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Ilustración 1/Vista de Playa Amarillo, Tola    
Fuente: http://www.nicaraguayestravel.com   
 
Ilustración 2/Vista de Playa Amarillo, Tola / http://www.nicaraguayestravel.com 
Se ha planteado que «el turismo está transformando la economía del país y representa uno 
de los sectores más dinámicos de crecimiento de las inversiones» y el desarrollo perspectivo 
de esta actividad económica, ha sido una prioridad para el Gobierno en la última década. 
Sin embargo, estudios revelan que Nicaragua hasta el momento carece de infraestructuras 
que satisfagan la demanda de visitantes nacionales y extranjeros, que ubiquen al país como 
una oferta turista competitiva. 
 
La iniciativa de los sectores privados al desarrollar zonas turísticas en áreas propicias y 
atractivas, persuade a la Administración Pública invertir en infraestructuras (aeropuertos, 
puentes, carreteras, etc.) para adecuar la oferta turística a la demanda. Además, se 
embellecen las ciudades para brindar al turista un ambiente agradable y acogedor. Todo ello 
hace mejorar la vida de la comunidad y la estancia del turista en el lugar de destino. 
 
Este trabajo propone la realización de Anteproyecto de Diseño de Hotel de Playa, ubicado 
en Playa Amarillo, Tola-Rivas, siendo una zona de escasos recursos económicos, pero con 
potencial natural muy importante para el desarrollo turístico, además de su ventajosa 
posición geográfica y excelentes condiciones topográficas, posee playas vírgenes con arena 
gris y  aguas poco profundas.  El clima de la zona es tropical seco, con variaciones a húmedo 
y lluvioso en Septiembre y Octubre. Durante los meses de  Noviembre a Enero se presenta 
fresco por las noches hasta el amanecer.  
 
“Playa Amarillo” se ubica en el Noreste a 38 km  de la ciudad de Rivas. Actualmente carece 
de infraestructuras que den respuesta a las necesidades de recreación turística de la 
población nacional, y por consiguiente, no existe ninguna oferta al  turismo internacional, 
pero a pesar de estas limitantes, su estado natural es acogedor, especialmente su oleaje 












Elaborar una propuesta de Anteproyecto de Diseño de Hotel de Playa, ubicado en las costas 
de Playa Amarillo, Tola, en el Departamento de Rivas, que cumpla con las leyes, reglamentos 
de la industria turística y de la construcción para promover el turismo nacional y extranjero. 
 
OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
 Realizar estudio de los espacios turísticos y requerimientos arquitectónicos, constructivos 
dentro del municipio. 
 
 Estudiar modelos análogos nacionales e internacionales de Hoteles de Playa. 
 
 Desarrollar la propuesta de Anteproyecto de diseño de “Hotel de Playa”, en las costas de 



















El turismo es una forma particular para uso del tiempo libre, y una forma especial de recreación. 
Es una actividad relacionada con la educación, entrenamientos, placer y descanso. También está 
relacionado con otras actividades de carácter formal como es la investigación y los negocios.  
Es de gran importancia para toda investigación tomar en cuenta una serie de estudios previos 
relacionados con el tema planteado, de tal forma, que los conocimientos y resultados más 
relevantes pueden retomarse dentro de los marcos conceptuales y metodológicos de una nueva 
investigación.  
Actualmente en Nicaragua, el turista cuenta con muy pocas alternativas hoteleras de playa en 
espacios tranquilos donde puedan vacacionar alejados de todo tipo de estrés generado por la 
dinámica urbana de la ciudad. Esta necesidad inherente al que busca descanso y esparcimiento, 
es oportuna para desarrollar una propuesta de Hotel diferente que brinde este tipo de alternativas 
en el municipio de Tola, Rivas 
Cabe mencionar que actualmente no existe ningún plan de aprovechamiento turístico que proponga 



























Si se construye el Hotel de Playa en las costas de Playa Amarillo, Tola, Departamento de Rivas, 
entonces, se conseguirá un desarrollo económico social y cultural para la ciudad e incidiendo en la 
mejora de la calidad de vida en la población. 
 
Como parte importante de nuestro estudio, se generan efectos positivos en la región, además, los 
bienes propios como elaboradoras del estudio para optar al título de Arquitectas. 
 
Es de gran importancia para nosotros aportar al desarrollo del país, de tal manera, que, con la 
elaboración de nuestra propuesta, nos enfocamos en solucionar una problemática existente en el 











Antecedentes Históricos  
 
Desde la prehistoria el hombre ha tenido necesidad de desplazarse con el objetivo de garantizar 
su sobrevivencia, como razón fundamental para preservar la vida; desarrollar mejores relaciones 
comerciales y de intercambio cultural, por lo cual, ha requerido alojamiento en diversos puntos 
geográficos. En estos tiempos, se intercambia el hospedaje por mercancías. 
Cada día miles de personas se trasladan de un lugar a otro, dentro o fuera de su país, por razones 
de negocios, recreación y esparcimiento, o simplemente para descansar, a estos viajeros se les 
denomina turistas. 
  
Cuando el turista llega a su destino para satisfacer sus necesidades primordiales requiere 
seguridad, alojamiento, alimentos y bebidas. Aquí nace una nueva dinámica de la sociedad 
moderna: la hotelería. Esta moderna industria que ha superado las expectativas para desarrollar el 
más alto estado de contentamiento entre sus usuarios, aún más placentero que el tibio calor del 
hogar, y donde los precios representan un acuerdo de mutuo entendimiento.  
En ese sentido, el hotel es una empresa de servicios que ofrece a sus huéspedes todas las 
condiciones requeridas para satisfacer sus necesidades, además, les proporciona servicios 
complementarios para aumentar su bienestar y comodidad. 
 
Antecedentes Académicos  
En los últimos diez años la Universidad Nacional de Ingeniería con la participación de docentes y 
bachilleres han realizado temas de investigación a profundidad de Hoteles de Playas en distintas 
costas de Nicaragua, algunas de estas investigaciones serán de mucha ayuda para nuestro trabajo 
monográfico, por tal razón, nos hemos auxiliado con las siguientes monografías: 
 Anteproyecto arquitectónico hotel de Playa Sunrise, Playa el Velero, Departamento de León 
/ Br: Clara Valeska Corea/ Arq. Eduardo José Mayorga/ Año 2016. 
 Anteproyecto de diseño de hotel de playa en las costas San Diego, Villa el Carmen/ Br: 




















Según la Organización Mundial del Turismo (OMT), el turismo consiste en los viajes y estancias 
que realizan personas en lugares distintos a su entorno habitual (una noche de estadía como 
unidad y como máximo 365 días, por ocio, negocios u otros motivos). Existe un sin número de tipos 
de turismo clasificados según su función, en este caso, mencionaremos el que está relacionado 
con el descanso o simplemente conocido como turismo de playa. 
Por consiguiente, nuestro Anteproyecto pretende crear las condiciones básicas de infraestructura 
en un ambiente que estreche vínculos con este modelo, también conocido como “sol y playa”. Es 
un producto propio para la sociedad urbana e industrial cuyas características principales son 
moverse en el contexto del turismo de gran escala, concentrado desde el punto de vista de la oferta 
favorable a sus posibilidades y masificado por la amplia demanda que se genera desde los países 
tropicales del mundo. 
Siendo que el hotelería es la rama del turismo que presta servicio de alojamiento a los amplios 
sectores que lo demandan, tiene como consecuencia que la oferta se ramifica en diversas 
clasificaciones que dependen fundamentalmente del confort y el lugar donde se encuentren dichas 
instalaciones. Cada instalación hotelera es creada con funcionalidad propia dentro de un rango 
determinado y que responde a su categoría. 
El concepto Hotel viene del latín Hospitale que significa “habitación para huéspedes”. Se define 
como un establecimiento comercial que ofrece hospedaje, alimentación y otros servicios al público 
como esparcimiento y recreación. Por su contexto etimológico; por su valiosa función de garantizar 
dos de las necesidades más determinantes en la existencia del ser humano, como es el descanso 
y la recreación, encontramos el fundamento teórico en que se basa nuestro Anteproyecto, el cual 
inicia con una idea simple y elemental: “hospedar”. 
Concepto de anteproyecto arquitectónico 
“Un anteproyecto de arquitectura está conformado por el conjunto de planos o maquetas que 
explican de manera gráfica el diseño de las plantas, cortes y elevaciones del edificio. A pesar de 
que el dibujo se realiza a escala, debe ceñirse a los resultados estudiados y responder a las 
disposiciones vigentes establecidas por las autoridades” (Hildebrant Grouppe - www.hildebrandt.cl). De 
conformidad con la definición anterior, el anteproyecto recoge la idea primordial, que, en primera 
instancia, lo que se desea es transmitir a las partes interesadas información general de la obra en 
estudio, acompañado de documentación, planos a escalas, perspectivas de la seguridad física, 
legal, conservación del medio ambiente, entre otros, así como de todos los elementos que el objeto 
arquitectónico lo requiera.  
Es así que hemos integrado en nuestra propuesta los siguientes aspectos que determinan la 
elaboración de un Anteproyecto de carácter arquitectónico: 
Partido Arquitectónico 
 Partido Arquitectónico, como la suma del diseño con los componentes que reúnan  el esquema 
de la idea a desarrollar. 
 
 Sumados los diversos aspectos externos que contiene el estudio, es posible analizar el 
esquema a partir de los aspectos emitidos en la hipótesis, para determinar si estos se cumplen 
e interaccionan adecuadamente.  
 
 Los principales aspectos a ser evaluados son: funcional, espacial, formal, integración, 
mantenimiento y otros, según la naturaleza particular del objeto arquitectónico. 
 
Anteproyecto  
 Seleccionar los métodos de proyección, expresión y representación a emplearse en la 
elaboración del anteproyecto.  
 
 El anteproyecto es la tesis, la comprobación de la hipótesis planteada que responde al problema 
original, el cual debe de ser satisfecho por completo.  
 
 El anteproyecto es la visión del arquitecto con respecto a la solución del problema planteado, 
dicha solución depende del conocimiento, juicio, cultura propia del arquitecto, y de la forma de 
analizar los datos del diagnóstico. 
 
Por las consideraciones anteriores, estamos conscientes que nuestro trabajo no ha sido concebido 
para  elaborar un proyecto completo arquitectónico de concreción final que contenga todas las 
partes técnicas exigibles para la construcción del objeto arquitectónico integral, es solo una 
Propuesta que reúne las partes fundamentales del partido arquitectónico, que según nuestro 
esquema de ideas es posible desarrollar en el medio geográfico que hemos escogido, lo cual llena 
los alcances de la hipótesis y concluye que nuestra tesis es verdadera: Propuesta de un 
Anteproyecto de Hotel Playa, en Playa Amarillo, Tola Departamento de Rivas. 
Siendo que Playa Amarillo goza de un ambiente rebosante de luz y colores que contrastan con las 
tonalidades de los elementos naturales físicos que la rodean, nuestro Anteproyecto posee los 
esquemas precisos para las decisiones en cuanto a su revestimiento que permitan resguardar 
seguridad e intimidad en los recintos y el aprovechamiento de la armonía que nos proporciona la 
visión de flora y océano como conjunto indivisible. 
En consecuencia, el conjunto de diseños que conforman nuestro trabajo, responde a los elementos 
más concluyentes del Anteproyecto. Entre ellos tenemos: Conceptualización de los procesos más 
importantes; plantas arquitectónicas; alzados y fechadas; secciones transversales; espacios 
adecuados para cada requerimiento en particular; funcionalidad., los cuales llenan 




2.1 DEFINICIONES GENERALES 
 
Turismo 
Según la Organización Mundial del Turismo, el turismo consiste en los viajes y estancias que 
realizan personas en lugares distintos a su entorno habitual (una noche de estadía como unidad y 
como máximo 365 días, por ocio, negocios u otros motivos). Existen un sin número de tipos de 
turismo, los cuales son clasificados según su función, en este caso mencionaremos especialmente 
el turismo de descanso o simplemente turismo de playa. 
El turismo convencional, conocido también como el modelo de "sol y playa", es un producto propio 
de la sociedad urbana e industrial cuyas características principales son entre otras un turismo de 
gran escala, concentrado desde el punto de vista de la oferta y masificado desde el punto de vista 
de la demanda. 
La hotelería es la rama del turismo que presta el servicio del alojamiento al turista. Este puede tener 
diversas clasificaciones, según el confort y el lugar donde se encuentren. Cada instalación hotelera 
tiene sus propias cualidades. 
El concepto Hotel viene del latín Hospitalis, de hostes, huésped. Se define como un establecimiento 
comercial que ofrece hospedaje, alimentación y otros servicios al público, de esparcimiento y 
recreación. 
Tipos de Turismo 
 Turismo de placer o descanso 
 Turismo de salud 
 Turismo deportivo 
 Turismo cultural 
 Turismo de negocios 
 Turismo de congresos o convenciones 
 Turismo científico y estudiantil 
 Turismo naturalista 
 Ecoturismo 
 Turismo arqueológico 
 Turismo religioso 
 
 
Turismo en Nicaragua 
El Instituto Nicaragüense De Estudios Territoriales (INTUR), en la ley de incentivos para la industria 
turística de la republica de Nicaragua (LEY 306). Define hotel de la siguiente manera: 
instalaciones de alojamiento a huéspedes en tránsito, en un edificio, parte de él, o grupo de 
edificios, aprobadas por el INTUR para proporcionar servicios completos de alimentación y 
limpieza y otros servicios accesorios y conexos a la actividad turística, que cumplan con los 
requisitos de alojamiento y operación para Hospederías Mayores y del Reglamento De 
Hospedería. 
El hotel es un sistema que, según su dimensión, tipo de clientela, calidad de servicios, ubicación, 
operación, organización y proximidad a terminales de trasportes, se convierte en un complejo que 
















Ilustración 4. Hotel Iberostar Cayo Coco, cuba. Vista nocturna 





CLASIFICACIÓN ARQUITECTÓNICA DE HOTELES 
Los hoteles son establecimientos que, 
ofreciendo alojamiento, con o sin 
servicios complementarios ocupan la 
totalidad de un edificio o edificios, o una 
parte independiente de los mismos, 
constituyendo sus dependencias un todo 
homogéneo con entradas, escaleras y 
ascensores de uso excesivo, y reúnen 
los requisitos técnicos mínimos 
establecidos reglamentariamente: 
Entre los criterios que existen para 








 Calidad de servicios 
 Ubicación o relación con otros servicios 
 Proximidad a terminales de transporte 
 Sistemas inteligentes 
 
 TIPO DE CLIENTELA. 
Comerciales: para viajeros en tránsito, comúnmente en viaje de negocios. 
Transitorios: ofrecen alojamiento y comida a los turistas quienes permanecen un par de días. 
Vacacionales: se localizan en áreas de recreo, zonas arqueológicas y de riqueza arquitectónica o 
cultural. 
Para convenciones: se define como una serie de dormitorios y departamentos agrupados en gran 
número, con un complejo de servicios que atienden las necesidades propias de los huéspedes y 
los requerimientos de esparcimientos de los habitantes de la ciudad en donde se edifique esta 
construcción. 
El objetivo de los hoteles de convenciones es proporcionar un amplio espacio para reuniones, 
donde el huésped se interesa por una actividad central, los negocios, el turismo, el estudio o 
descanso. 
Residenciales: para personas que no desean quedarse en su casa, y prefieren permanecer en el 
hotel poco o mucho tiempo. 
 
 OPERACIÓN: 
Se divide en los siguientes: 
Permanentes: permanecen abiertos durante todo el año. 
De estación: operan exclusivamente durante determinadas épocas del año. 
 
 ORGANIZACIÓN: 
Se dividen en: 
Independiente: Cuando es administrado por el propietario y ellos son quienes definen la identidad 
del hotel. 
 




Se clasifican en: 
Hotel pequeño: En su diseño se consideran habitaciones individuales y dobles por lo general, no 
cuenta con servicios de esparcimiento y recreación. La recepción es la misma administración. Tiene 
servicio de restaurante. 
 
Hotel mediano: Estos hoteles están constituidos por una torre y una sección de bungalós. Cuentan 
con habitaciones individuales, dobles y restaurante, estacionamiento, algunos cuentan con piscina. 
 
Hotel grande: Su organización es la más compleja ya que cuenta con varios tipos de habitaciones, 
servicios de recreación y esparcimiento. Por lo general tienen servicios de lujo y están dentro de 







Ilustración 5. Hotel The Reef Cocobeach, Playa El Carmen, México 





 CALIDAD DE SERVICIOS. 
De acuerdo a la calidad de servicios se dividen en: 
Una estrella: Los servicios que ofrece son: cambio de blancos y limpieza de la habitación 
diariamente, baño privado en cada habitación con ducha. 
 
Dos estrellas: Consta de cafetería a determinadas horas, limpieza de la habitación, cambio de 
blancos. El personal de servicio se encarga de recibir al huésped. 
 
Tres estrellas: Tiene restaurante-cafetería, sus muebles y decoración son de tipo comercial. 
 
Cuatro estrellas: brinda servicios de restaurante, cafetería, bar, salón de banquetes, personal 
bilingüe, personal de servicio uniformado, cambio de blancos diariamente. 
 
Cinco estrellas: Cuenta con un bar, locales comerciales, atención al huésped las 24 horas del día, 
salón de banquetes y convenciones, personal bilingüe y sus instalaciones son de calidad selecta. 
 
Gran turismo: Compuesto por locales comerciales, centro nocturno, salones de banquetes y 
convenciones, servicios de restaurantes, etc. 
 
 UBICACIÓN O RELACIÓN CON OTROS SERVICIOS. 
Se clasifican en: 
Hotel metropolitano: Edificio ubicado dentro de las ciudades, en las zonas urbanas y cercanas a 
lugares de esparcimiento. 
 
Hotel casino: El ingreso por concepto de alojamiento es secundario, los ingresos considerables 
provienen por los juegos de azar. 
 
Hotel de centros vacacionales: Se encuentra ubicado fuera de las zonas metropolitanas, incluye 
instalaciones recreativas y de esparcimiento que constituyen propiamente el atractivo de estos 
centros. 
 
Hoteles transitorios: Generalmente están localizados en el centro de la ciudad.  
 
Hoteles residenciales: son ocupados por un periodo que va de un mes hasta un año, ofrece 
servicios de comedor, servicio de cuarto y servicios generales. 
 
Hoteles resort: Por lo general están localizados en las áreas de recreación, entre los muchos 
servicios 
Que ofrece están las instalaciones para convenciones, salón de usos múltiples entre otros. 
 
Moteles: Están localizados cerca de carreteras, ofrece estacionamiento general, o con cajón aparte 
junto a la habitación para comodidad de los turistas sin costo extra. 
 
 PROXIMIDAD A TERMINALES DE TRANSPORTE 
Se divide en: 
Terminales terrestres: Estaciones de autobús, ferrocarriles. 
 
En carreteras: Localizados a lo largo de estas. Terminales aéreas: Existen hoteles ubicados cerca 
de algún aeropuerto, algunos de estos cuentan con un puente que es la conexión entre la sala del 






Ilustración 6. Intercontinental Mar Menor Golf Resort & España 






Es el lugar donde el huésped desea encontrar la máxima comodidad, empleando el menor esfuerzo 
posible al desplazarse. La característica de estos hoteles es la de una estructura diseñada para 
acomodar cambios de manera económica y eficiente. Ninguno de estos hoteles puede ser 


















HOTEL DE PLAYA 
Son ubicados en las proximidades de la playa. Las estancias suelen ser de varios días. Son muy 




















































Ilustración 7. Hotel Gema, Oviedo, España 
Fuente: http://www.arqhys.com  
 
Ilustración 8 Jumeirah Beach Hotel  










































































Ilustración 9. Hotel Barceló Montelimar Beach, Nicaragua 
Fuente: https://www.visualitineraries.com 
Ilustración 10. Hotel Escuela Marbella, España 
Fuente: https://media-cdn.tripadvisor 
Ilustración 11. Hotel Gran Pacifica Resort 
Fuente: http://www.granpacifica.com 
Ilustración 12. Hotel 99 Surf Lodge, Tola. Nicaragua 



























Ilustración 14. Dreams Delight Playa Bonita Panama Resort & Spa 
Fuente: https://content4travel.com 
Ilustración 13. IBEROSTAR Hotel Playa Pilar, Cuba 
Fuente: https://www.galahotels.com/en/Hotel/cuba 
Ilustración 16. Hotel Riu Palace, Costa Rica 
Fuente: https://www.riu.com 






2.2 NORMATIVAS EXTRANJERAS 
REGLAMENTO POR EL QUE SE ESTABLECEN LAS NORMAS DE CONSTRUCCIÓN E 
INSTALACIÓN PARA LA CLASIFICACIÓN DE LOS ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS. 
DEPARTAMENTO DE INDUSTRIA, COMERCIO Y TURISMO. ZARAGOZA GOBIERNO DE 
ARAGÓN. 
A. Retiros: 
1. Hotel de playa, debe ser situado a menos de 250 m de playa o lago. Esta distancia puede ser 
ampliada discrecionalmente en los hoteles situados en las proximidades del litoral, fuera de los 
núcleos urbanos. 
B. Habitaciones: 
1. Un hotel turístico alejado ha de tener al menos entre 150 y 200 habitaciones para mantenerse y 
ser rentable. Un hotel de categoría cuatro estrellas requieren de un mínimo de 104 habitaciones y 
un máximo de 406, con un intervalo dominante de 160 a 330 habitaciones. 
2. La longitud y ancho de planta del edificio de habitaciones, tipo rectangular de carga doble, para 
un hotel cuatro estrellas oscilan entre 48 a 69 m y de 16.20 a 18.40 m respectivamente; y con una 
superficie por planta de habitaciones de 830 a 1120 m2. 
3. Para un hotel de cuatro estrellas, el número de habitaciones por planta oscila en el intervalo de 
22 a 28 habitaciones, y el número de plantas oscilan entre 9 y 11.1 
4. Todos los Hoteles deberán tener habitaciones dobles e individuales. Los de cinco y cuatro 
estrellas dispondrá, además, de habitaciones dobles con salón, y los de cinco, de dos o más suites. 
Se consideran suites los conjuntos de dos o más habitaciones con sus correspondientes cuartos 
de baño y, al menos un salón.2 
5. Según la Reglamentación Hotelera, debe existir un mínimo de un 10% de habitaciones 
individuales. Sobre las suites y habitaciones con salón se indican dimensiones. Pero sólo en cinco 
estrelles se legisla “dispondrán de algunas suites y un 5% al menos de habitaciones con salón 
privado”. Las habitaciones dobles representarán el 85% del total de habitaciones 
6. Las superficies mínimas de las habitaciones son las siguientes: 
Habitaciones Normales: 
Dobles – 16.00 m2 
Simples – 9.00 m2 
                                            
1 Juan Agustín Montalvo I. Análisis Métrico Y Funcional Del Núcleo De Habitación 1976. 
2 Decreto 153/1990. Reglamento Por El Que Se Establecen Las Normas De Construcción E Instalación Para La Clasificación De 
Los Establecimientos Hoteleros. Departamento De Industria, Comercio Y Turismo. Zaragoza Gobierno De Aragón. 
3 Juan Agustín Montalvo I. Análisis Métrico Y Funcional Del Núcleo De Habitación 1976. 
Baño – 4.50 m2 
Habitaciones Especiales: 
Dobles – 14.00 m2 
Salón privado – 10.00m2 
Terraza – 4 m2 ancho 1.60 metros 
7. Las superficies mínimas de cuartos de baños serán las siguientes: 
Baño completo (bañera con ducha, bidet, inodoro y lavado) – 4.50 m2 
Baño (ducha inodoro y lavado) – 2.50 m2 
En las categorías de cinco y cuatro estrellas el lavado será doble, el bidet e inodoro estarán 
independizados del resto del cuarto de baño y la longitud mínima de la bañera será de 1.70 metros.  
8. Para ser calificadas como habitaciones con terraza, éstas deberán tener como mínimo una 
superficie de 4 metros cuadrados en cinco y cuatro estrellas y 3.50 metros cuadrados en el resto 
de las categorías.3 
9. Todas las habitaciones en todas las categorías hoteleras deberán dispones de ventilación directa 
al exterior o a patios cubiertos. Igualmente dispondrán en todos los casos de algún sistema efectivo 
de oscurecimiento que impida el paso de la luz a voluntad del cliente. 
10. La altura mínima de techos será de 2.50 metros para todas las categorías. En habitaciones con 
mansardas o techos abuhardillados, al menos el 50% de la superficie de las habitaciones tendrán 
la altura mínima a que se refiere el párrafo anterior. 
11. Los hoteles deben tener un mínimo de dos (2) habitaciones dormitorios donde, la superficie 
mínima será tal, que permita a la persona con discapacidad acceder a fácilmente al lecho; la cual 
puede variar según sea para una o dos personas, en una o dos camas o se trate de dos personas 
con discapacidad.4  
B. DEPENDENCIAS E INSTALACIONES CLIENTES 
1. Todos los establecimientos hoteleros deberán disponer de Recepción y Consejería, que en los 
de cinco y cuatro estrellas deberán encontrarse diferenciadas.5 
2. Los hoteles de vacaciones suelen tener mayores vestíbulos, ya que son un punto de reunión 
para huéspedes. En los criterios establecidos para la asignación de espacios en un hotel, en 
numerosos estudios realizados por el Sonesta Hotel, se establece que se necesita entre 1 y 1.3m2 
4 Fundación Paso A Paso. “Ordenanza Sobre Accesibilidad Arquitectónica Y Urbanística Para Personas Con Discapacidad Y/O 
Movilidad Reducida”. Municipio De Sucre, Caracas, 2003. Título VII. Artículo 51. 
5 Decreto 153/1990. Reglamento Por El Que Se Establecen Las Normas De Construcción E Instalación Para La Clasificación De 





por asiento en vestíbulo y bares y entre 0.9 y 1 metros cuadrados por asientos en las instalaciones 
para banquetes. Estas cifras permiten entre un 25 y un 33 por ciento en el espacio libre para 
circulación del personal de servicio dentro de las instalaciones.6 
Salones y Comedores 
1. En dependencia e instalaciones para clientes, como Salones, el metraje cuadrado por habitación, 
obligatorio, será de 2.75m2. Opcional será de 1m² por persona. En este último, la superficie no se 
computará en la exigida como mínima para salones de uso general. Constarán de vestíbulos con 
guardarropas, aseos y teléfonos en cabina. En hoteles de playa, los salones valen el 20% de los 
exteriores. Mínimo salones interiores 2.07m2/h.  
2. La superficie destinada a salones y comedores guardará relación con la capacidad del 
establecimiento en la siguiente proporción: para cuatro estrellas el metraje cuadrado será de 1.60. 
Los espacios destinados a bares, salas de lecturas, TV y de juegos, podrán comportarse como 
formando parte del salón, siempre que éste no quede suprimido en su totalidad. Los 
establecimientos clasificados en cinco y cuatro estrellas deberán disponer de bar. 
3. Según Juan Agusti Montalvo, la superficie para comedor de hotel cuatro estrellas será de 2.00m2 
por habitación. 
Según los criterios básicos de diseño del Fondo Nacional de Fomento al Turismo (Fonatur; México), 
los Restaurantes, para hoteles de cuatro estrellas, deben tener 90 asientos y metros cuadrados por 
habitación que oscilen entre 1.03 y 1.52.7 
4. Las grandes salas de bailes pueden requerir hasta un 25% de su superficie para ser utilizada 
como zona de recepción, espacio para la recepción y cocteles antes de las comidas, como área de 
registro y para el servicio de cafetería cuando el salón se usa para hacer reuniones. Un 10 o 15% 
adicional del salón de bailes puede necesitarse para el amueblamiento y equipamiento, como por 
ejemplo mesas, sillas, plataforma y quipos audiovisuales.8 
5. De acuerdo al Artículo 81- Dimensiones de locales, del “Reglamento de Construcciones para el 
Distrito Federal” México; los Centros Nocturnos, Discotecas, y Salones para Banquetes deben 
poseer el siguiente número de usuarios por m2 de construcción: 
6. La cantidad de Lavabos en un restaurante y bares: en cervecerías se considera un porcentaje 
del 75% de hombres y un 25% de mujeres; en salas de bailes 50% de hombres y 50% de mujeres. 
Guardería y jardín de infancia: 
                                            
6 Nueva Enciclopedia Practica De Turismo, Hoteles Y Restaurantes. Océano/CENTRUM. Pp.380. 
7 Plazola Aguiano Alfredo. Enciclopedia De Arquitectura Plazola 
8 Nueva Enciclopedia Practica De Turismo, Hoteles Y Restaurantes. Océano/CENTRUM. Pp.380. 
Guardería: desde los 8 meses a los 3 años, en grupos de 6 a 8 niños. Por cada niño 
aproximadamente 2 – 3m2 de superficie y además espacio para una mesa donde cambiar pañales, 
armarios, estantería para juguetes, mesas y sillas para niñas. 
Jardín de infancia: de 3 a 5 años, en grupos de 25 a 30 niños. Por cada niño aproximadamente 
para armarios, estantería para juguetes, sillas y mesas para niños, pizarras. 
Equipamiento para discapacitados, lavabos accesibles en sillas de ruedas. 
Sala de juegos 
Billar 
Espacio necesario según el tamaño de la mesa de billar. 
Para uso privado, generalmente tamaño lV, V y Vl 
Para bares y clubes tamaño lV y V 
Para salas y academias de billar tamaño l, ll y lll 
Separación entre billares del tipo l y ll ≥1.70m 
Separación entre billares del tipo lll a V ≥1.60m 
A la pared se ha de dejar una separación algo mayor. 
En el lado por el que han de pasar los camareros, o situarse espectadores, se ha de dejar, más 
espacio, además del necesario para sillas, mesas, alimentos y bebidas (Restaurante). 
Superficie libre en la pared para soportes de tacos y reglas de juego. Medidas exteriores de un 
soporte para 12 tacos: 150 x 75 cm. 
Iluminación: A ser posible, pequeñas luminarias con una distribución homogénea de la luz encima 
de la mesa. Altura usual de las fuentes de luz desde la mesa: 80 cm.  
Piscina 
Piscina infantil: 
Superficie de agua: desde 100 hasta 400m2 
Profundidad de agua: desde 0.00 hasta 0.50m 







PISCINA NO NADADORES: 
Superficie de agua: desde 500 hasta 1200m2 
Profundidad de agua: 0.50/60 hasta 1.35m 
Eventualmente, distribución en varias piscinas de diferentes profundidades de agua. 
PISCINA DE NADADORES: 
Superficie de agua: desde 417 hasta 1250m2 
Profundidad de agua: 1.80m 
Tamaño de las piscinas según el número de carriles de la piscina.9 
Carriles de piscinas          Anchura de piscina          Longitud de piscina 
6                          16.66m                     25.00m 
6                          16.66m                     50.00m 
8                          21.00m                     50.00m 
10                         25.00m                     50.00m 
GIMNASIO Y SPA 
Gimnasio: 
1. Se considera que una sala de 200m2 es el tamaño mínimo para 40 – 45 personas. 
2. Altura libre para todas las salas: 3.00m. Para podes colocar dos hileras de aparatos, todas las 
salas de mantenimiento y puesta en punto debería tener unos 6m de anchura. Longitud de las salas   
15m, en caso contrario se dificulta la vigilancia durante el entrenamiento. La sala mínima se situaría 
alrededor de los 40m2 y es apta para unos 12 usuarios. 
SAUNA: Generalmente de madera, es necesario un buen aislamiento térmico. El cuarto de baño 
debe de ser pequeño ≤16m2 y ≤2.5m de altura. Revestimiento de madera oscura para disminuir la 
radiación de calor en techos y paredes macizas de madera blanda, a excepción de la zona de la 
estufa. Litera de listones para permitir la circulación de aire, situadas a diferentes alturas para 
sentarse y tumbarse con comodidad; la litera superior debe quedar aproximadamente a 1m del 
techo; longitud de las literas: 2m. Tanto las literas como los peldaños de las escaleras deberías 
tener los listones de madera clavados desde abajo, para evitar que los usuarios entren en contacto 
con elementos metálicos y ser desmontables para facilitar la limpieza. El pavimento tiene q ser de 
material antideslizante, debe de evitarse el de madera 
Cuadro de áreas para spa. 
                                            
9 Piscinas Al Aire Libre. El Arte De Proyectar En Arquitectura. Ernst Neufert. Ediciones Gustavo Pili, S.A De C.V.- México, 1998. 




Sala de enfriamiento 
Sala de descanso 
       0.8 – 1.0m2 
       0.3 – 0.5m2 
       0.5 – 0.6m2 
       1.0 – 1.5m2 
       0.3 – 0.6m2 
Baño de aire fresco        0.5m2 
Masaje        6 
       8m2/Banco 




Sala de enfriamiento 
Sala de masaje  
Sala de descanso 
      24 – 30m2 
      9 – 15 m2 
      15 – 18m2 
      30 – 45m2 
      12 – 18m2 
      9 – 18m2 
Vestíbulo, aseos 
Pasillos 
      99 – 144m 
      21 – 35m2 
Baño de aire 20 – 50m2       120 – 179m2   
 
 
C. DEPENDENCIAS E INSTALACIONES DE LA ZONA DE SERVICIOS 
1. La proporción de habitaciones por camarera se considera en un aproximado de 12. Se considera 
un local de camareras por piso. La superficie de oficio para cada camarera oscila entre 17 a 
28.50m2, con una distancia entre oficio y habitación de 29 a 44m, y equipados con teléfonos 
interior, fregadero, vertedero y armario para utensilios de limpieza.10 





2. Los establecimientos clasificados en cuatro estrellas deberán disponer de oficios en cada planta, 
dotados de fregaderos, armarios y teléfono. Los oficios deberán estar comunicados con las 
escaleras de servicios y montacargas, cuando éstos sean exigibles.11 
COCINAS 
1. La cocina para un hotel de cuatro estrellas tendrá 2/3 de la superficie de comedores y debe 
poseer oficio, almacén, bodega, despensa, cámara frigorífica y fregaderos. 
2. En todos los establecimientos hoteleros con servicios de restaurante, las cocinas tendrán 
capacidad suficiente para preparar, simultáneamente, comidas como un mínimo de 40% de plazas 
del comedor. Los establecimientos clasificados en las categorías de cinco, cuatro y tres estrellas, 
deberán disponer de cuartos fríos independientes para carnes y pescados. Todos los 
establecimientos dispondrán de despensas y bodegas con capacidad suficiente y de extractores 
de humo en las bodegas. 
3. Las cocinas que sirven a un salón comedor y una cafetería debe representar alrededor del 60% 
de la superficie total del salón comedor y la cafetería, lo que supone que en esta zona de servicio 
de comidas se debe asignar entre 0.9 y 1.02 m2 por asiento. Si sólo hay una cafetería el tamaño 
de la cocina debe ser alrededor del 45% del tamaño del área de servicio de la cafetería, asignando 
0.6m2 por asiento. El espacio asignado para el almacenamiento de comidas y debidas debe ser 
aproximadamente la mitad del reservado para la cocina, o de alrededor de 0.4m2 por asiento.12 
4. Según Arthur Avery, un consultor de servicios alimentarios, el cuarto de lavabo debe tener de 
entre veinte y treinta pies, o su equivalente, entre 6 y 9m. En el extremo del lavavajillas, la 
iluminación se debe elevar entre cinco y ocho metros. 
5. El espacio del pasillo debe ser al menos de 76 centímetros; de entre 91 y 96 centímetros, cuando 
la persona tiene que sacar algo de debajo del mostrador; de algo más de un metro, si uno ha de 
arrodillarse para trabajar. Cuando dos empleados trabajan a cada lado de un pasillo, se ha de 
conceder 1.20m.13 
ÁREA DE SERVICIO, MANTENIMIENTO Y ALMACÉN GENERAL 
1. Los espacios a asignar para mantenimientos y almacén general se van haciendo más pequeño 
cuando más grande es el hotel, oscilando entre los 0.7m2 por habitación de huéspedes en un hotel 
de unas mil habitaciones a 1.3m2 en uno de cien habitaciones 
1. El espacio para el departamento de administración y el de habitaciones es de 0.4m2 por 
habitación y hoteles que rodeen las cien habitaciones. 
                                            
11 Decreto 153/1990. Reglamento Por El Que Se Establecen Las Normas De Construcción E Instalación Para La Clasificación De 
Los Establecimientos Hoteleros. Departamento De Industria, Comercio Y Turismo. Zaragoza Gobierno De Aragón 
12 Decreto 153/1990. Reglamento Por El Que Se Establecen Las Normas De Construcción E Instalación Para La Clasificación De 
Los Establecimientos Hoteleros. Departamento De Industria, Comercio Y Turismo. Zaragoza Gobierno De Aragón 
10. Los aseos generales de hoteles cuatro estrellas tendrán doble puertas con vestíbulo intermedio, 
además estarán en todas las plantas con salones, comedores o sitios de reunión. Siempre con 
ventilación directa o forzada, con continua renovación de aire.14 
11. Deberán existir una lavandería y plancha para ropa de huéspedes y lencería, con local para 
equipaje y almacén de lencería. 
12. Según William Tabler, arquitecto de muchos hoteles de la cadena Hilton hotels dice que el hotel 
debe diseñarse de tal forma que pueda funcionar con menos de un empleado por habitación, 
manteniéndose, en Estados Unidos, una relación de 0.8 empleados por cada habitación. En otras 
palabras, un hotel de cien habitaciones emplearía unas ochenta personas. 
 13. Las instalaciones destinadas a los empleados debe asignarse aproximadamente 0.60m2 por 
habitación de huéspedes, considerándose con un promedio de 100 habitaciones. Los ambientes 
de las dependencias del personal de servicio serán: vestuarios y aseos independientes con duchas, 
lavabo, inodoro; taquillas y comedor – estar. 
D. ÁREAS DE CIRCULACIÓN HORIZONTAL 
PASILLOS DE CIRCULACIÓN 
Los pasillos con habitación a dos lados serán de 1.60m y los pasillos con habitación a un lado serán 
de 1.36m 
La proporción de los pasillos serán de aproximadamente 6m2 por habitación, al menos 1.50m de 
anchura, mejor 1.80m 
E. ÁREAS DE CIRCULACIÓN VERTICAL 
ESCALERAS 
1. El ancho de las escaleras principales para un hotel de cuatro estrellas será de 1.50m; escaleras 
a planta notable serán de 1.70m. 
2. Los hoteles de cinco, cuatro y tres estrellas, siempre que tengan más de 25 habitaciones, 
contarán con escaleras de servicio. La escalera de servicio tendrá una anchura mínima de 1m. 
3. Las escaleras de servicio, montacargas y monta platos relacionarán todas las plantas y 
comunicarán con todos los oficios de piso. 
Las escaleras en cada nivel estarán ventiladas permanentemente a fachadas o a cubos de luz por 
medio de vanos cuya superficie no serán menos del 10% de la planta del cubo de la escalera. 
Cuando las escaleras se encuentren en cubos cerrados, deberá construirse adosados a ellos un 
ducto de extracción de humo, cuya área en planta sea proporcional a la del cubo de la escalera y 
 
13 Nueva Enciclopedia Practica De Turismo, Hoteles Y Restaurantes. Océano/CENTRUM. Pp.576. 





que sobresalga del nivel de azotea 1.50m como mínimo. Este ducto se calculará conforme a la 
siguiente función. 
 A=hs/200    en donde:      A: área en planta del ducto, en m2 
h: altura del edificio, en m2 
s: área en planta del cubo de la escalera en m2 
En este caso, el cubo de la escalera no estará ventilado al exterior en su parte superior para evitar 
que funcione como chimenea; sin embargo, podrá comunicarse con la azotea por medio de una 
puerta que cierre herméticamente en forma automática y abra hacia afuera, la cual no tendrá 
cerradura con llave. La ventilación de estos cubos se hará por medio de vanos cada nivel con 
persianas fijas inclinadas con pendiente ascendente hacia los ductos de extracción, cuya superficie 
no será del 5% ni mayor al 8% de la planta del cubo de la escalera. 
ASCENSORES 
1. Los establecimientos de cuatro estrellas deberán contar con ascensores y montacargas en caso 
de estar constituidos por planta baja y uno o dos pisos, y en un ascensor más en caso de tener 
más pisos. 
El espacio de embarque y desembarque contiguo al ascensor debe tener unas dimensiones 
mínimas de 1.50m x 1.50m. 
El mecanismo de llamado del ascensor debe estar a una altura máxima de 1.20m. 
La precisión de la parada debe tener una tolerancia máxima de 2cm y el espacio máximo entre 
cabina y el borde del piso exterior, debe ser de 2cm. 
Los ascensores deben cumplir con las siguientes características: 
todos los ascensores deben contar con una puerta interior en la cabina y otra exterior en cada piso. 
El sistema de apertura debe d estar dotado de un censor de cierre y un sistema de retardo del 
mismo. 
Las puertas deben ser automáticas con un ancho libre de 85cm y una altura libre de 2.00m. 
Las dimensiones mínimas de la cabina deben ser de 1.20 x 1.20m. 
Al interior se debe colocar un zócalo perimetral de protección de 30cm de altura y unos pasamanos 
a una altura de 90 cm del piso. 
El suelo debe ser antideslizante y fijo. 
El tablero de los botones de control debe estar a una altura comprendida entre 90cm y 1.40m del 
piso; el diámetro de estos debe ser mayor o igual a 2cm y los números o letras deben estar en 
relieve para su identificación a personas invidentes o con baja visión. 
F. PREVENCIONES CONTRA INCENDIOS DE ACUERDO CON LA ALTURA Y SUPERFICIE DE 
LAS EDIFICACIONES 
1. Los edificios con altura hasta de 15.00m, con excepción de los edificios unifamiliares, deberán 
contar en cada piso con extinguidores contra incendios del tipo adecuado, colocados en lugares 
fácilmente accesibles, y con señalamiento que indique su ubicación de tal manera que su acceso, 
desde cualquier punto del edificio, no se encuentre a mayor distancia de 30.00m. 
2. Los edificios o conjunto de edificios en un predio, con altura mayor de 15.00m, así como los 
comprendidos en la fracción anterior cuya superficie construida en un solo cuerpo sea mayor de 
4000m2, deberán contar además con las siguientes instalaciones y equipos. 
Pozos de incendio en la cantidad, las dimensiones y ubicación que fije el cuerpo del de bomberos. 
Tanques o cisternas para almacenar agua en proporción de 5 litros por metro cuadrado construido, 
reservada exclusivamente a surtir a la red interna para combatir incendios. La capacidad mínima 
para este efecto será de 20,000 litros. 
Dos bombas automáticas, una eléctrica y otra con motor de combustión interna, exclusivamente 
para surtir con la presión necesaria al sistema de mangueras contra incendios. 
Una red hidráulica para alimentar directa y exclusivamente a las mangueras contra incendio, dotada 
de toma siamesa de 64 mm de diámetro con válvula de no retorno en ambas entradas, 7.5cuerdas 
por cada 25 mm, copla movible y tapón macho. Se colocará por lo menos una toma de este tipo en 
cada fachada y en su caso en cada 90m lineales de fachada, y se ubicará el paño de alineamiento 
a un metro de altura sobre el nivel de la banqueta. Estará equipada con válvula de no retorno, de 
manera que el agua que se inyecte por la toma no penetre a las cisternas. 
En cada piso, gabinetes con salidas contra incendio dotadas con conexiones para mangueras, las 
que deberán ser en un número tal que cada manguera cubra un área de 30m de radio y su 
separación no sea mayor de 60m. Uno de los gabinetes estará lo más cercano posible a los cubos 
de las escaleras. 
 NORMAS DE ACCESIBILIDAD A EDIFICIOS PÚBLICOS – HOTELES E INFRAESTRUCTURA 
A. ACCESIBILIDAD EN ZONAS EXTERIORES 
ANDENES Y SENDEROS PEATONALES 
Los andenes y senderos peatonales se definen como los elementos destinados a la circulación de 
peatones, en los cuales se encuentran las siguientes franjas longitudinales: 
 
Franjas de acceso: Se encuentran sobre el costado de las edificaciones y en ella se dan los 
accesos a éstas. Esta franja varía en función de la alineación de las edificaciones respecto a la 
línea de paramento. 
Franja de circulación: Esta Franja, debe de estar libre de cualquier obstáculo y tener un ancho 
continuo mínimo de 1.20m. Se recomienda localizar una franja – guía de diferente textura y color a 
lo largo del recorrido, que sirva de guía para personas invidentes o con baja visión. El ancho mino 





Franja de equipamiento: Sobre ella se ubican los elementos del mobiliario urbano como teléfonos, 
bancas, papeleras, etc., y las instalaciones como postes, iluminación pública, señalización, etc. 
La pendiente longitudinal de los andenes y senderos debe ser inferior a 4%, la pendiente 
transversal máxima de un 2% y la mínima del 1%, en dirección a la calzada o zona de desagüe. 
En lugares de intersección y giro, los andenes y senderos, deben tener ancho mayor o igual a 
1.20m, libres de obstáculos. Esto si el propósito de que todas las personas incluyendo aquellos con 
problemas de movilidad, puedan acceder a los sitios de interés público. 
De no ser factible lo anterior, se podrá integrar al andén con la calzada y delimitarlo con una 
adecuada señalización, un cambio de textura e instalar elementos de protección en la zona de 
tránsito de peatones. En los sitios donde sea posible se podrá contemplar la peatonalización de la 
vía. 
ANDENES Y SENDEROS PEATONALES EN TERRENOS INCLINADOS 
Para los casos en que la pendiente sea superior al 4% por causa de la topografía, se deberán 
contemplar los siguientes parámetros: 
La longitud máxima de tramo en los andenes inclinados, debe estar definida en función de la 
pendiente así. 
Rango entre 4.1% y 6% de pendiente, tramo máximo de 16m. 
Rango entre 6.1% y 8% de pendiente, tramo máximo de 10m. 
Rango entre 8.1% y 10% de pendiente, tramo máximo de 5m. 
Rango entre 10.1% y 12% de pendiente, tramo máximo de 3m.  
Para recorridos que superen la longitud del tramo recomendado en cada rango de pendiente, se 
deben disponer descansos con una longitud mínima de 1.20m. 
 Para pendientes mayores se dará solución al recorrido peatonal mediante la construcción de 
andenes o sendas peatonales escalonadas. La longitud mínima de la huella debe de ser de 1.50m 
y la altura máxima de la contrahuella será 12cm. La arista huella – contrahuella debe de estar 
redondeando con un radio mínimo de 8cm. 
En los recorridos en los cuales la diferencia de nivel entre el andén y el entorno supere los 15cm y 
en zonas en las que por seguridad se deba aislar la vía peatonal de otras áreas o elementos, se 
deben construir o instalar bordillos macizos entre los 14cm y 15 cm, o banderas en materiales 
solidos entre los 15 y 45cm. 
Para garantizar la percepción de estos por parte de personas invidentes o con limitaciones visuales, 




Los vados tienen como función, eliminar la diferencia de nivel existente entre la calzada y los 
andenes, la calzada y los senderos peatonales y en general los existentes en los recorridos 
peatonales. 
Deben estar diferenciados en textura y color y permitir de esta forma que sea detectado por 
personas invidentes o con baja visión. Igualmente, previo al vado, es recomendable hacer una 
franja de 50cm con las mismas características de materiales, que advierta la proximidad de dicho 
elemento. Los materiales en que sean construidos deben ser antideslizantes en seco y en mojado. 
VADOS PEATONALES  
Las pendientes longitudinales de los 
vados deben ser del 21% máximo y 
las transversales del 2% máximo. El 
desnivel entre la calzada y el vado 
no debe ser superior a 2cm.  
El vado debe tener una dimensión 
que corresponda al ancho de la 
franja de circulación peatonal, y 
estar ubicada de forma alineada con 
ésta. Cuando el andén o sendero 
peatonal tenga un ancho menor o 
igual a 1.20m, es recomendable 
nivelar la esquina con la calzada. 
Si la dimensión del andén no 
permite desarrollar un vado en el 
sentido transversal, se debe construir un vado longitudinal. 
VADOS VEHICULARES 
Cuando el acceso vehicular a las edificaciones atraviesa las áreas de circulación peatonal, debe 
mantenerse el nivel de ésta, implementando un vado vehicular, este debe ubicarse en la franja de 
infraestructura. 
Las rampas vehiculares de acceso a sótanos, semisótanos niveles superiores de las edificaciones, 
de ninguna forma deben construirse sobre los andenes o senderos peatonales. 
ESCALERAS, RAMPAS Y RAMPAS ESCALONADAS 
Las escaleras, las rampas y las rampas escalera exteriores deben ser más amplias, que las 
construidas al interior de las edificaciones. Para anchos superiores a 3.50m, en lugares con alto 
tráfico peatonal, se debe prever pasamanos intermedios, cada 1.80m mínimo. 
En todas escaleras, rampas y rampas escalonadas, se deben instalar pasamanos a ambos lados 





comienzo como al final de las mismas. Los pasamanos deberán ser continuos en todo su recorrido 
y permitir así deslizar fácilmente la mano; su anclaje debe hacerse por la parte inferior al muro o 
antepecho y no interferir en el agarre de los pasamanos. 
En la zona próxima al inicio y finalización de las escaleras, rampas y rampas escalonadas, debe 
diseñarse una franja de textura y color diferente, de 1m de ancho, para advertir su presencia a 
invidentes y personas con baja visión. 
La superficie del piso debe ser antideslizante (en seco y en mojado), firme y sin piezas sueltas ni 
sobresaltos en las juntas de los materiales. 
ESCALERAS 
A. Escaleras de huella y contrahuella simples: 
Para escaleras exteriores la huella mínima recomendada es de 30cm y la altura de la contrahuella 
no debe ser mayor a 17cm (aconsejable de 14cm para espacios públicos). 
El ancho será mayor o igual a 1.20m según la circulación que le preceda. Cada tramo debe tener 
máximo 14 escalones y los descansos intermedios una longitud mínima de 1.20m. 
El primer y último escalón de cada tramo, debe tener una textura y color diferente y deben evitarse 
escalones aislados; de ser imprescindibles, se deben usar materiales que por textura y color 
adviertan su presencia. 
B. Escaleras de contrahuella simple y huella amplia: 
Es una alternativa para salvar cambios de nivel, cuando por razones de espacio o topográfico es 
único medio factible; debe tener una contrahuella entre 12cm y 16cm y una huella mayor o igual a 
1.20m. Su ancho debe ser mayor o igual a 1.20m. Según la circulación que le preceda. 
 
Rampas 
La longitud máxima de los tramos de las rampas se define en función de las pendientes así. 
1 – Rango entre 4.1% y 6% de pendiente, tramo máximo de 16m. 
2 – Rango entre 6.1% y 8% de pendiente, tramo máximo de 10m. 
3 – Rango entre 8.1% y 10% de pendiente, tramo máximo de 5m. 
4 – Rango entre 10.1% y 12% de pendiente, tramo máximo de 3m. 
Para recorridos que superen las longitudes de tramo recomendado en cada rango de pendiente, 
se deben disponer descansos con un ancho igual al de la rampa y una longitud mínima de 1.20m. 
Los descansos tendrán una pendiente menor o igual a 4%. 
La pendiente máxima transversal de la rampa en todo su recorrido será de 2% y mínima de 1%. 
A lo largo de todas las rampas se deben construir un bordillo de altura mayor o igual a 10cm para 
evitar las salidas de las ruedas de coches y sillas de ruedas y servir como guía para invidentes. 
El ancho de las rampas exteriores debe ser mayor o igual a 1.20m según la circulación que se le 
preceda y tener un radio de giro mínimo de igual magnitud. 
 
Rampas escalonadas 
Es la solución intermedia cuando el espacio disponible no permite la construcción de una rampa 
con la pendiente adecuada. 
La huella debe tener una longitud mínima de 1.20m y la contrahuella debe tener una altura máxima 
de 12cm. 
La pendiente máxima de la huella será de 6% y la arista huella contrahuella debe de estar rodeada 
con un radio mínimo de 8cm. 
B. EQUIPAMIENTO URBANO 
La instalación de los elementos de equipamiento urbanos en los andes o senderos peatonales, 
debe hacerse en la franja de equipamiento, en la que ubican las instalaciones (iluminación pública, 
señalización, etc.) y el mobiliario urbano (bancas, papeleras, cabinas telefónicas, etc.) 
La instalación se debe realizar de la siguiente manera: 
Cuando el ancho libre de la franja de circulación peatonal este entre 1.20m y 1.80m, dicha 
instalación debe hacerse en el borde exterior del andén. 
Si, por el contrario, el ancho libre de la franja es menor a 1.20m, sólo se permitirá la instalación del 
equipamiento urbano necesaria para la adecuada y segura circulación de los peatones (iluminación 
y señalización); preferiblemente, esta instalación debe hacerse adosando dichos elementos a las 
fachadas y agrupándolos en un único soporte; esto con el fin de ocupar el mínimo espacio del 
andén. En este caso se evitará la instalación de mobiliario urbano que obstruya la circulación 
(bancas, papeleras; etc.).  
Cuando la franja de circulación tenga un ancho de entre 1.20m y 1.50m, los elementos que se 
instalen en la franja de equipamiento deberán tener su lado más ancho dispuesto en el sentido 
longitudinal de la vía. 
Alcorques 
Los alcorques dispuestos para la siembra de árboles, deben cubrirse con rejillas o adoquines de 
protección, con el objeto de eliminar las diferencias de nivel. El sistema elegido para cubrir los 
alcorques debe permitir su modificación en función al crecimiento del árbol. 
Las rejillas deben permitir el paso del agua para el riego del árbol; el cubrimiento de alcorques en 
adoquines u otro material duro, se permitirá sólo para aquellas especies que, por sus 





Los espacios libres de las rejillas deben de ser menores o iguales a 15mm para evitar que se traben 
los bastones, muletas o tacones de los zapatos. 
Árboles y jardineras 
Los árboles y las jardineras deben ubicarse en la franja de equipamiento. 
Para garantizar andenes libres de obstáculos debe tenerse en cuenta lo siguiente: 
Se debe de hacer podas periódicas que eliminen las ramas más bajas dejando libre una altura de 
2.10m. 
Las jardineras o maceteros deben tener una distancia libre mínima entre ellas de 90cm y evitar que 
las ramas, flores o raíces invadan las áreas de circulación peatonal. 
Tapas de registro y rejillas 
Todos los elementos como tapas de inspección de servicios públicos, rejillas y similares que se 
ubiquen en los andenes peatonales, deben tener la rasante del piso sin que sobresalgan o se 
depriman más de 5mm.  
Las rejillas de huecos rectangulares deberán instalarse de tal forma que la mayor dimensión del 
hueco quede perpendicular al sentido del andén. Las dimensiones de dichos huecos deben ser de 
15mm máximo serán de 20mm x 20mm. 
Mobiliario  
Todos los elementos del mobiliario urbano deben de estar localizados en la franja de equipamiento 
de los andes o senderos peatonales. Para el caso de parques, plazas o plazoletas, se deben 
instalar en lugares que no interfieran con las circulaciones peatonales. 
Bebederos 
El diseño de estos elementos debe permitir su uso por parte de niños, ancianos y personas con 
capacidades diferentes, evitando cualquier cambio de nivel que impida la aproximación de usuarios 
en silla de ruedas. 
Las llaves de cierre deben de ser manejables por niños y personas con problemas de movilidad en 
las manos y la presión del agua debe evitar la formación de charcos. 
Basureros 
Deben estar dispuestos a una altura máxima del suelo de 80cm, si la boca está en la parte superior 
y de 1.10m, si la boca está ubicada en la parte lateral. 
Los apoyos y elementos suplementarios deben llegar hasta el suelo para permitir que sean 
detectados por invidentes o personas con baja visión. 
Bancas  
Deben garantizar la seguridad y comodidad para todos los usuarios y es recomendable que sus 
dimensiones sean las siguientes: 
Altura del plano del asiento: 40 a 43cm. 
Profundidad del plano de asiento: 39 a 41cm. 
Altura de apoyo brazos respecto al plano del asiento: 18 a 26cm. 
Altura del plano de respaldo: 45 a 61cm. 
Angulo que forman el plano de asiento y el de respaldo: 105 grado. 
Mesas  
Las mesas dispuestas en el espacio público, deben diseñarse de tal forma que permitan su 
utilización por parte de usuarios de silla de ruedas, por esto es aconsejable dejar una altura mínima 
de 80cm desde suelo hasta borde inferior de la mesa. 
Cuando existen bancas alrededor de estas, se aconseja dejar alguna sin bancas, para permitir su 
uso a personas de silla de ruedas. 
Luminarias 
Las luminarias peatonales deben tener una distancia entre ellas que permitan la iluminación 
constante en todo el recorrido y su altura puede ser variable según las necesidades en los espacios 
públicos. 
Antes de diseñar un plan, se deben consultar las disposiciones reglamentarias de las empresas 
públicas de energía de los municipios. 
Teléfonos  
La ubicación, el diseño y las dimensiones de los teléfonos públicos deben permitir el uso de estos 
por parte de todas las personas, atendiendo las siguientes características. 
El teclado debe estar a un 1.00m de altura del piso y la ranura para monedas a una altura máxima 
de 1.20m. 
En el caso que se provea de varios teléfonos sobre un mismo soporte, se debe dejar alrededor de 
estos una franja en el piso, de textura y color diferente, con el fin de advertir su presencia a un niño, 
personas de baja estatura, invidentes o personas con baja visión. 
Relojes 
Se deben ubicar en zonas donde puedan ser vistos fácilmente por todos los peatones y tener 
números grandes que contrasten con el fondo, para permitir una fácil lectura de la hora a personas 
con baja visión. 
Postes  
Los postes que soportan redes de cualquier tipo y los equipos que en ellos se sujetan, deben estar 





Los tensores y elementos que soportan los postes, al igual que cualquier otro elemento, deben 
estar a una altura mínima de 2.10m para evitar obstrucciones en el área de circulación. 
C. ACCESO AL EDIFICIO  
Entorno 
Los lugares de recorrido cercanos al acceso del edificio, deben de estar libres de obstáculos y 
permitir una adecuada visualización de las personas que se desplazan en varias direcciones. 
Se deben evitar la construcción de salientes del edificio, que obstaculicen la circulación peatonal; 
en el caso que estas existan se deben demarcar con un cambio de textura en el piso próximo a 
ellas. 
Los voladizos, balcones y otros elementos que sobresalgan de la edificación, deben tener su borde 
interior por encima de 2.10m del nivel de piso. En caso de encontrarse a niveles inferiores, se 
recomienda proyectar dichos elementos hasta el piso y señalizarlos debidamente para garantizar 
la seguridad y protección de los peatones. 
Los jardines y jardineras se deben demarcar mediante cambio de textura en el piso o bordillos en 
media caña, para identificar su presencia. 
Umbral 
Es la zona de transición entre la puerta del edificio y el espacio público. 
La diferencia de nivel existente entre el área de acceso a la edificación y los andenes, se 
solucionará mediante rampas, vados escaleras según sea el caso. El ancho libre de estos, podrán 
variar entre 1.20 a 0.90m para rampas, y entre 0.90 y 1.20m para vados; ambos deben contar con 
un espacio libre plano de 1.20m, al inicio y finalización. 
Las escaleras, rampas peatonales de acceso al predio o edificio deben iniciarse hacia adentro, 
desde la line de parámetro; en ningún caso deben invadir en andén o espacio de circulación 
peatonal. 
Los tapetes, limpiapiés, rejillas y otros elementos colocados en el piso, deben ser antideslizantes, 
fijos y no estar deprimidos o sobresalir más de 3mm. 
Acceso principal 
Los accesos a los edificios públicos se harán preferiblemente mediante puertas batientes o 
mecánicas corredizas, ya que son el medio más adecuado para las personas con problemas d 
movilidad o en silla de ruedas. La hoja de una puerta sencilla debe tener como mínimo un ancho 
de 1.20m. Las puertas de dos hojas deben tener cada una, un ancho mínimo de 1.00m. Para ambos 
casos las hojas deben abrir preferiblemente a un ángulo de 180 grados y señalizar claramente el 
sentido de la apertura. La puerta con barrido hacía el exterior no deben obstaculizar la franja de 
circulación peatonal. 
En caso de que el acceso principal sea de puertas giratorias, se debe prever un acceso contiguo o 
secundario para las personas discapacitadas. Si las puertas y las zonas de acceso son de vidrio, 
deben contar con franja de señalización a una altura entre 1.00 y 1.20m, o divisiones de carpintería 
con el propósito de hacerlos visibles. 
Todas las puertas deben contar con un mecanismo de apertura fácil para garantizar una 
evacuación rápida y segura en caso de emergencia. 
Si se dispone de un vestíbulo para aislar el edificio del ruido y el viento o por motivos de seguridad, 
se debe tener en cuenta las dimensiones mínimas interiores del espacio, que permitan la maniobra 
de un usuario en silla de ruedas. 
 
D. ESPACIOS DE RECEPCIÓN O VESTÍBULOS 
Son las zonas inmediatas a los accesos principales del edificio, donde generalmente se encuentran 
paneles informativos, lugares para las recepcionistas, lugares de estancia, y es la zona que 
comunica a las circulaciones verticales y horizontales del edificio. Tiene como función facilitar la 
orientación de los usuarios por medio de atención personalizada o señalizada. 
En caso de contar con un mostrador, esta debe cumplir con dimensiones y características 
funcionales para personas en silla de ruedas. 
En salas de espera o descanso, deben disponerse espacios para usuarios en silla de ruedas, que 
permitan su permanencia sin obstruir la circulación. 
La información y señalización en todos los espacios, deben ser accesibles para todas las personas 
y en especial para los discapacitados. Es por eso que debe tener señales acústicas, visuales y 
táctiles. 
E. HABITACIONES 
1. La Norma Técnica de Edificación NTE A.060 Adecuación Arquitectónica para personas con 
discapacidad, dice que el número de habitaciones accesibles para personas con discapacidad debe 
ser 1 habitación más el 2% del total de habitaciones del hospedaje considerando que el total de 
habitaciones es más de 25. 
2. En la Guía del consumidor en silla de ruedas, del Departamento de Salud y consumo del 
Gobierno de Aragón, y la Organización y Disminución Física de Aragón; en su inciso 5. Ocio y 
Turismo accesible dice que: 
En las instalaciones de uso hotelero existirá una plaza o dormitorio adaptado por cada 50 plazas. 
Los dormitorios deberán tener unas puertas con un mínimo de 80cm de ancho y una superficie libre 
de obstáculos que permita inscribir un círculo de 150cm de diámetro. Los espacios de aproximación 
lateral a la cama, el frontal del armario y el resto de mobiliario, tendrán una anchura mínima de 
80cm. Si existe cama doble, el espacio libre deberá estar a cada lado de la cama. 
Todos los espacios comunes tendrán que ser accesibles. Los pasillos, una anchura mínima, libre 





F. DEPENDENCIAS E INSTALACIONES CLIENTES 
Salones y comedores 
1. en cuanto al mobiliario en establecimientos de bares, cafeterías y restaurantes hay que contar 
con mesas de unos 70cm de altura para los usuarios en silla de ruedas; sin travesaños ni 
obstáculos a menos de 68cm del suelo; con las patas en las esquinas para que quepan las piernas 
de alguien que se desplaza en silla de ruedas. Si se trata de mesas redondas, deben tener un pie 
único en el centro. 
Las distancias entre las mesas también deberán estar entre 80 y 100cm para poder circular entre 
ellas. 
En cuanto a la barra de los bares, debería tener dos alturas, entre 170 y 114c; y entre 76 y 86cm 
para atender a los diferentes clientes. También los taburetes deben tener distintas medidas de 
altura y anchura, evitando los de posición fija. 
G. ÁREA DE CIRCULACIÓN HORIZONTAL 
Pacillos de circulación 
El ancho de las circulaciones debe ser constante y debe definirse según la intensidad de uso y el 
promedio de usuarios. 
Su ancho mínimo recomendable es de 1.80m y para los giros, ángulos mayores o iguales a 90 
grados. 
Se deben definir itinerarios de recorrido mediante texturas o colores de piso, para facilitar la 
circulación a personas con baja visión. Es recomendable usar reguladores automáticos de 
encendido para facilitar el recorrido a personas con movilidad reducida. 
Igualmente debe mantenerse una altura libre de 2.05m y evitar obstrucciones con elementos como 
muebles, materas, canecas, y paneles informativos. 
Los cerramientos en vidrio deben contar con franjas de señalización a una altura entre 1.00 y 
1.20m, o divisiones en la carpintería con el propósito de hacerlos visibles. 
H. ÁREAS DE CIRCULACIÓN VERTICAL 
Escaleras  
Las escaleras pueden ser mecánicas o fijas según las necesidades, y su ancho se dimensionará 
según la frecuencia y el flujo de usuarios. 
Las escaleras fijas deben contar con un ancho mínimo de 90cm, con pasamanos a ambos lados 
que permitan el apoyo a personas con movilidad reducida. 
Si el ancho supera los 2.10m, es conveniente instalar uno o varios pasamanos intermedios, según 
sea el caso; estos deben prolongarse 30cm y la contrahuella debe medir entre 15 y 18cm. 
Rampas 
Las rampas son una alternativa pare vencer los desniveles y permitir el desplazamiento de coches 
de niños y personas con movilidad reducida. Son más utilizadas en los accesos a los edificios que 
al interior de estos. En este último caso, se usan para superar desniveles menores de medio piso. 
Las rampas deben tener un ancho mínimo de 90cm. Si el recorrido desemboca en una puerta, debe 
existir un espacio plano de transición mínimo de1.20m de largo, sin contar el área de barrido de 
ésta. 
Las características generales de las rampas en espacios interiores que no hayan sido 
especificadas, siguen las mismas disposiciones que las exteriores. 
I. ÁREAS HIGIÉNICO – SANITARIAS 
Distribución y dimensiones 
Las dimensiones de estas áreas condicionadas por el sistema y sentido de apertura de las puertas. 
El ancho de la puerta de acceso de la batería de baños debe ser mayor o igual a 90cm; en caso 
de ser abatible, la apertura debe hacerse preferiblemente hacia afuera; en el caso contario, debe 
dejarse al interior del baño, un espacio de 1.20 x 0.75m, libre de aparato sanitarios. 
Baterías de baño 
Las edificaciones de uso público que disponen de baterías de baño, deben contar con un servicio 
de sanitario y lavamanos para discapacitados. Su localización debe ser próxima a las zonas de 
circulación y debe anunciarse de su existencia mediante señalización. 
Baños independientes 
En baños independientes con sanitario y lavamanos, la dimensión mínima interior será de 2.20m 
de ancho por 1.80m de largo, al interior debe contar con una especio suficiente que permita el giro 
de una silla de ruedas en 360 grados. También debe contar con barras de apoyo, cerca de los 
aparatos sanitarios, el lavamanos debe encontrase a una altura de 80cm del piso, el espacio inferior 
debe quedar libre para permitir la aproximación de la silla de ruedas, el vano de la puerta debe ser 
mayor o igual de 90cm y la hoja debe abrir hacia fuera o correr hacia un lado, debe disponer de los 
accesorios descritos en este. 
El mecanismo de descargue del agua puede ser accionable con palanca de mano, o para facilitar 
su accionar con el codo, los accesorios para papel higiénico deben localizarse a una altura entre 
70 y 90cm alcanzables en un radio de 60cm. 
c) Orinales. 
Las baterías de baños para hombres deben contar al menos un orinal a una altura de 40cm del 
nivel del piso para usuarios en silla de ruedas y a 60cm para otros usuarios. 
d) Duchas 
La dimensión interior mínima debe ser de 1.00m x 1.00m, contando con una silla plegable hacia 
arriba, a 45 cm de altura con barras de apoyo sobre la pared a 35cm de la silla. Las llaves de agua 





de 1.30 m de longitud, la jabonera a 80 o 90cm del suelo, los pisos deben ser antideslizantes en 
húmedo. Se deben instalar barras de apoyo. 
e) Espejos 
Estarán ubicados a partir de una altura de 1.10m del piso y con una leve inclinación hacia el usuario. 
J. SEÑALIZACIÓN E ILUMINACIÓN 
Tanto al exterior como al interior de la edificación se debe contar con un sistema de señalización 
que indique los nombres de las entidades que se encuentren en ella, los recorridos, las diferentes 
áreas y la advertencia de obstáculos; por ellos la iluminación cumple un papel fundamental. 
Las señales deben ser perpendiculares al muro y disponer de una altura de 2.50m libres desde el 
piso. En edificios de interés público se recomienda la implementación de señales informativas en 
sistemas Braille. 
Los espacios de recorrido y permanencia deben ser debidamente iluminados y contar con la 
señalización adecuada que permita la clara identificación de los espacios. 
La iluminación debe cumplir con niveles de intensidad adecuados, dependiendo de los espacios: 
Áreas d circulación: niveles entre 200 y 250 luxes 
Lugares de acceso: niveles entre 300 y 500 luxes, de ser posible se debe complementar con 
iluminación natural. 
Baños: 300 luxes 
Áreas de trabajo y oficina: 1500 luxes 
Ascensores: 200 luxes, y deberán contar con sistema de iluminación de emergencia. 
K. MATERIALES CONSTRUCTIVOS Y OTROS 
Pisos 
En todos los recorridos y espacios comunales (acceso, vestíbulo, recepción, circulaciones, halles 
y sala de espera) la superficie del piso debe ser antideslizante tanto en seco como en mojado. 
Se debe definir claramente la circulación, mediante materiales, texturas y colores que sirvan de 
guía a todos los usuarios. 
Muros 
La superficie de los muros en áreas de circulación, debe disponer de elementos de protección y 
pasamanos guía, dispuestos a una altura entre 90cm y 1.00m del piso, en materiales de fácil 
mantenimiento. 
Puertas y ventanas 
Las puertas de los recintos interiores de los edificios deben tener un ancho libre mínimo de 90cm, 
con una hoja de apertura de 90cm de barrido. 
Tanto al exterior como al interior de los recintos se debe disponer de un área libre que permita la 
maniobra a un usuario en silla de ruedas. 
Las manijas y chapas de las puertas deben ser de fácil accionar y situarse a una altura de 1.00m 
del piso. 
Para esto se recomienda las manijas alargadas por ser de fácil manejo, y se deben evitar las 
redondas o de perilla que dificulte su manejar. 
Las ventanas deben facilitar una adecuada ventilación, la visual hacia el exterior y contar con 
mecanismo de fácil apertura, dispuestos a una altura de entre 1.00 y 1.20m del piso, se recomienda 
que la altura máxima del antepecho sea de 1.00m. 
Las divisiones en las ventanearía se deben hacer en franjas entre 1.00 a 1.30m y ente 1.40 a 
1.80m, de manera que se puedan contemplar las visuales. 
L. Sistemas de servicios, de evacuación y de emergencia 
1. en las categorías de cinco, cuatro y tres estrellas, es obligatorio la existencia de una salida de 
servicio. 
Todos los servicios del edificio, como el agua, la luz, la ventilación mecánica, el gas, la telefonía y 
otros sistemas especiales, deben contar con controles de mano accesibles para intervenir su 
suministro en caso de emergencia o reparación. En edificaciones de varios pisos, los controles 
deben estar lo posible, en pisos independientes. 
Los interruptores, tomas, aparatos telefónicos, timbres, citófonos y otros, deben localizarse en 
zonas próximas al acceso de los espacios y a una altura que permitan su localización y 
manipulación por parte de todos los usuarios. Los interruptores deben ser preferiblemente de 
presión ya que son más manejables que los de palanca o giro. 
Las puertas de emergencia deben estar señalizadas y conectadas con los sistemas de alarmas 
además de contar con manijas que garanticen su apertura por parte de cualquier usuario.  
Los botones de alarma de incendio deben estar a una altura accesible entre 90cm y 1 m, y las 
señales de avisos de emergencia deben ser audibles y luminosas. Los gabinetes de control de 
incendio estarán dispuestos a una altura de 90cm y las llaves de agua a una altura entre 1 y 1.20m. 
Los shuts de basura deben estar a ras del muro a una altura máxima de 1 m del piso. El lugar de 
recolección de basura no debe interferir con las áreas de circulación. 
NORMAS DE ACCESIBILIDAD A LOS MEDIOS DE TRANSPORTE PÚBLICO DE PASAJEROS 
E INFRAESTRUCTURA 
1. En el Manual de Accesibilidad al medio físico y al transporte, de la Universidad Nacional 
de Colombia, en conjunto con el Fondo de Prevención Vial, consejería para Política Social 






Accesibilidad a los medios de transporte público de pasajeros e infraestructura, referente a 
Embarcaciones fluviales y marítimas, se dice lo siguiente: 
Todas las embarcaciones fluviales y marítimas deben estar dotadas mínimo con 2 puestos, 
para el transporte de pasajeros con movilidad reducida. 
NORMATIVAS URBANAS ARQUITECTÓNICAS DE DISEÑO PARA CENTROS TURÍSTICOS Y 
HOTELES DE PLAYA 
A. RETIROS E INFRAESTRUCTURA NECESARIA. 
1. Dada la fragilidad de las arenas de las playas y el rol de las dunas en el equilibrio de las 
mismas, toda construcción debe realizarse a una distancia prudente de las mismas. Esta 
debe oscilar de 60 a 120 metros de las dunas o del mar. Con ello se mantiene el equilibrio 
de las playas, evitando la erosión.  
2. Toda construcción turística próxima a zonas de manglares, humedales, ríos, lagunas y 
cualquier otro curso de agua, debe de ser establecida a una distancia mínima de 30 metros 
del límite máximo que alcanzan las aguas de los mismos. 
3. El Estado debe construir las obras de infraestructura turística adecuadas en cada sitio, 
zona, lugar o polo turístico, tales como alcantarillado sanitario, alcantarillado pluvial, 
acueducto de agua potable, vías de comunicación, medios de comunicación, sistema de 
recogida y disposición final de desperdicios sólidos (basura), entre otras. Cuando no está 
en capacidad de hacerlo, debe exigir a los proyectos que lo hagan ellos.  
4. Todo proyecto hotelero a construir debe exigírsele la incursión de un cuarto frio para el 
manejo de los desperdicios sólidos, con la finalidad de que no se descompongan los 
orgánicos, y aplicar el sistema de reciclaje. Realizar la composta (abono orgánico) a partir 
de los desperdicios, para ser usados en la fertilización de la jardinería, producción agrícola 
etc. 
5. El organismo oficial del turismo no debe permitir hoteles en la zona de playa cuya altura 
sobrepase el tamaño de la palmera, ya que afectaría las corrientes de aire, cambiando el 
microclima local y por lo tanto las corrientes marinas. Para la región del caribe, la altura 
máxima ideal debe de ser de tres niveles (plantas) en la primera línea de costa. 
 
6. Toda empresa de alojamiento debe abocarse a la reducción en el consumo de agua 
potable, utilizando sistemas de grifos implementados por la Asociación de Hoteles Verdes, 
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2.3 NORMAS NACIONALES 
 
A continuación, se muestra mediante un cuadro una serie de normativas y leyes nacionales, seleccionadas de documentos brindados por el MIFIC y a su vez encontradas mediante búsqueda de las 




# DESCRIPCIÓN AÑO DE PUBLICACIÓN ÁMBITO DE APLICACIÓN ARTICULO DE INTERÉS 
1 
NTON 12 010-13: Norma de Diseño 
Arquitectónica parte #3 
2013 Elementos Arquitectónicos, Accesibilidad Aplicación Integral 
2 
NTON 12 010-13: Norma de Diseño 
Arquitectónico parte #3 ANEXO A-
INFORMATIVO 
2013 Criterios generales de confort ambienta A-1 , A-2 
3 Ley 306 Nicaragua capitulo (INTUR) 1999 
Clasificación De Hoteles 4.1.1 
Cabañas 4.1.3.3 
4 
Norma Técnica Nicaragüense. 
Categorización De Hoteles Por Estrellas 
2010 Servicios Mínimos De Hotel De 1 A 5  4.2 
4 
Norma Técnica Nicaragüense, Servicio, 
Restaurante. Requisitos De Calidad. NTN 
28 003-08 
2008 
Especificaciones De Referente A Áreas Que Debe 
Contar Un Restaurante 
5. Especificaciones Generales Sobre El 
Establecimiento 
5 
Norma Técnica Nicaragüense. Hoteles. 
Requisitos De Calidad. NTN 28 003-08 
2008 Distribución Y Función 5. 1. Requisitos De Infraestructura 
Tabla 1. Leyes y Normas Nacionales al Diseño de Espacios para Hoteles.                        
Fuente: Elaborado por autoras 2018 









Tabla 2. Leyes Relacionadas al diseño de Espacios para Hoteles.  








LEY ALCANCE DE LEY APLICACIÓN 
Ley 690 
Ley Para El Desarrollo De 
Las Zonas Costeras (2009) 
 Determina y delimita el área de uso público y de uso regulado en la zona costera. 
 Regula el uso y aprovechamiento sostenible de la zona costera con resguardo y 
conservación de su ambiente, especialmente de sus recursos naturales. 
 Garantiza el acceso público a las costas para fines recreativos o de pesca, 
estimulando y regulando en consecuencia, la inversión pública, privada o mixta, 
con énfasis en el desarrollo turístico. Garantiza que el desarrollo de inversiones 
públicas, mixtas y de dominio privado en las zonas costeras cumplan con los 
planes nacionales turísticos asegurando su desarrollo sostenible, de conformidad 
con las leyes de las materias. 
 
 A través de la delimitación del área pública se determina los diferentes tipos de 
accesos y edificaciones para uso público como privado, necesarios para el 
fomento de un área turística. 
 El aprovechamiento del área de costa se hará de tal forma que no interfiera ni 
contamine el paisaje visual natural de la zona, evitando toda construcción y 
cableado que interfiera con este, así como también cualquier tipo de 
contaminación auditiva.  
 También se deberán respetar los niveles de marea establecidos en la zona, 
dejando un área libre de 5 metros después del límite de marea. 
 El potencial turístico de la zona costera se hará en base a la capacidad de 
sostenibilidad de estas, haciendo un buen uso del estado físico o recursos. 
Ley 306 
Ley De Incentivos Para La 
Industria De La Republica 
De Nicaragua  
(1999) 
 Orienta la responsabilidad del estado en crear condiciones adecuadas para la 
protección y aprovechamiento del turismo, dentro de una política del desarrollo 
sostenible con la debida protección al medio ambiente, en donde el turismo es el 
instrumento nacional en pro del beneficio económico del país. 
 La actividad turística es de interés nacional y tiene un carácter básicamente 
exportador, que permite la incorporación de mano de obra local, generando 






Los diferentes tipos de accesos deben de estar bien remarcados y señalizados de manera que 
cualquier persona pueda identificar de manera rápida y concisa el establecimiento de cualquier 
área turística. Además de establecer las normas para el acceso de personas con capacidades 
diferentes para un mejor aprovechamiento de toda la población. 
 
 
Los diferentes tipos de accesos deben de estar bien remarcados y señalizados de manera que 
cualquier persona pueda identificar de manera rápida y concisa el establecimiento de cualquier 
área turística. Además de establecer las normas para el acceso de personas con capacidades 







              
 
DECRETO ALCANCE DE DECRETO APLICACIÓN 
Decreto 78 2002  
Normas, pautas y 
criterios para el 
ordenamiento 
territorial 
  El ordenamiento territorial es un 
instrumento para la gestión 
ambiental en búsqueda del 
desarrollo sostenible del país, con 
ello se pretende alcanzar la máxima 
armonía posible en las 
interrelaciones de la sociedad con 
su medio ambiente. 
 Establecer las normas, pautas y 
criterios, para el uso sostenible de 
la tierra, preservación, defensa y 
recuperación del patrimonio 
ecológico y cultural, la prevención 
de desastres naturales y la 
distribución espacial de los 
asentamientos humanos. 
 El ordenamiento se hará con base 
en el uso y manejo adecuado de los 
recursos naturales, la distribución 
de la población y los asentamientos 
humanos en los municipios. 
 El recurso del suelo debe ser utilizado 
acorde a sus características y 
potencialidades.  
 Los asentamientos expuestos a 
amenazas naturales, deberán 
implementarse acciones correctivas 
conducentes a prevenir y mitigar los 
efectos de amenazas naturales. La 
planificación de nuevos 
asentamientos deberá tomar en 
cuenta las condiciones de riego y 
amenaza existentes.  
 La estructuración jerárquica nacional 
de los asentamientos humanos se 
clasificará de la siguiente manera: 
- ciudad capital  
- ciudad metropolitana 
- ciudades grandes 
- ciudades medianas 









 Promover la existencia y utilización de 
ayuda de carácter técnico y de servicio 
adecuado para mejorar la calidad de vida 
a través de la accesibilidad de personas 
que se encuentren en situación de 
movilidad reducida ya sea temporal o 
definitiva. 
 Se establecerá las normas criterios 
básicos para la prevención y eliminación 
de barreras en el medio físico: barreras 
arquitectónicas, urbanas, de transporte y 
de comunicación sensorial. 
 Permitir una mejor interacción personal 
en los servicios de transporte, comercio, 
salud, turismo, educación, recreación; 
tanto de propiedad privada como 
pública.  
 Los espacios públicos deberán ser 
diseñados de manera que resulte 
accesible a cualquier persona. 
 Tomando en cuenta el desarrollo de las 
vías peatonales con adecuadas 
pendientes evitando barreras. 
 Los parques que posean áreas de 
juegos infantiles deben contar con 
protección perimetral. 
 Todo mobiliario que se proponga en 
cualquier proyecto no deberá de 
discriminar a ninguna persona con 
capacidades diferentes sino más bien 
integrarla a la sociedad.  
Tabla 3. Norma relacionada al desarrollo del turismo 
Fuente: Elaborado por autoras 2018 
Tabla 4. Norma Relacionada al desarrollo de Hoteles.  





CATEGORIZACIÓN DE HOTELES 
Hoteles de una estrella  
Estos hoteles siempre son los más económicos y los que 
menos servicios tienen. Tendrás una habitación privada, 
algunas veces con baño privado y otras con baño compartido. 
Son estrictamente funcionales (solo para dormir y seguir el 
viaje) y no cuentan con servicio de limpieza. Los muebles 
suelen ser una cama y una silla, y a veces puedes llegar a 
encontrar un ropero y una mesa de luz. 
Los hoteles de una estrella son generalmente espacios 
pequeños y sin vistas espectaculares, pero donde podrás 
asegurarte de un descanso. Los servicios como TV y teléfono 
se pueden compartir en el hall central del edificio. Gran parte 
de los hoteles de esta categoría están situados en residencias 
o pequeños edificios y no tiene una gran estructura para el 
ocio. Finalmente suelen estar ubicados en zonas distantes 
del centro o casco urbano de la ciudad, pero el costo por estar ahí justifica la distancia muchas 
veces. 
 
Hoteles de dos estrellas  
Estos hoteles de mediana categoría ofrecen baño privado y 
un espacio habitacional más amplio con algún mobiliario 
extra, como ropero o mesa y sillas. Generalmente cuentan 
con servicio de alimentos y bebidas, aunque en horarios 
cortados y con menús básicos. Están ubicados casi siempre 
en la zona céntrica de la ciudad, aunque el paisaje que 
ofrecen no es lo más atractivo. 
Siguen siendo hoteles funcionales, para viajeros de paso o 
que llegan hasta el hotel solo para descansar y disfrutar de 
su viaje fuera del hotel. Estos hoteles incluyen en su servicio 
un teléfono privado y el desayuno. También suelen ofrecer una caja de seguridad para que guardes 
tus pertenencias y datos, e información turística de la región en que te encuentres. 
 
Hoteles de tres estrellas                                 Estos hoteles 
tienen un costo medio. Cuentan con amplios espacios en 
cada habitación y un mobiliario completo con sillas, mesas, 
armarios, televisor, teléfono privado y baños confortables. 
Algunos incluso poseen una pequeña heladera que ya viene 
con bebidas que se pagan al final de la estadía en caso de 
que las consumas. Siempre están bien ubicados, sea porque 
están en el casco céntrico de la ciudad o por encontrarse en 
lugares turísticos cerca de grandes atracciones. 
Generalmente cuentan con servicio de comidas al estilo de bares, en los horarios de mañana, 
tarde y noche, además de una amplia oferta turística para los viajeros mediante excursiones. La 
mayoría incluye el servicio de botones, servicio de cuarto 24 horas, conserjes y servicio bilingüe 
en el espacio designado a la recepción de los huéspedes. Son hospedajes donde puedes 
quedarte a disfrutar de un descanso extra gracias a sus comodidades. 
 
Hoteles cuatro estrellas  
Estos hoteles están considerados de primera clase: son 
lujosos, con comodidades amplias como habitaciones 
grandes y lujosamente decoradas, que incluyen 
accesorios tales como secador de pelos, gel de baño y TV 
por cable. También ofrecen una serie de facilidades como: 
tienda del estilo duty free, servicio de lavandería, centro 
de reuniones de negocios y empresariales y centros de 
ocio, como mesas de billar o cartas. Cuentan con personal 
altamente capacitado que incluye chefs, botones y 
parqueaderos plurilingües y hasta guías que ofrecen 
recorridos y visitas por la región. Siempre poseen servicio 
de bar y comidas abiertas al público. Suelen tener salas de conferencias para eventos 
empresariales o de cualquier otro tipo, además de una excelente ubicación con suites de lujo, 
jacuzzi y buenas vistas panorámicas. Ideal para disfrutar tanto fuera como dentro del hotel para 
el viajero que busca descansar, pero también realizar actividades de todo tipo mientras se 
encuentra allí. 
 
Hoteles cinco estrellas  
Estos hoteles de lujo se caracterizan por 
ofrecerte la mejor atención y la más amplia gama 
de servicios, que van desde espacio para 
piscinas, salones de gimnasia con profesores y 
animadores infantiles incluidos, hasta un servicio 
de guardería para niños, shows y eventos casi 
todas las noches. Tienen un espacio para las 
comidas y veladas con música en vivo, además 
de una carta desarrollada por varios chefs 
especializados en la gastronomía de la región.  
    Las habitaciones son las más cómodas de todas las que puedes encontrar, con espacios muy 
amplios y todas las comodidades que van desde TV por cable hasta servicio de limpieza y 
atención personalizada las 24 horas, además de ofrecerte ubicaciones inmejorables con vistas 
increíbles. Suelen incluir un servicio de coctel gratuito y entradas con descuentos especiales 
para los eventos de la región. En estos hoteles suelen organizarse congresos y reuniones 
especiales dadas su amplia capacidad y la cantidad de servicios que ofrece.  
 
Ilustración 20. Vista interna                                                    
Fuente: https://www.absolutviajes.com  
 
Ilustración 21. https://www.absolutviajes.com 
Ilustración 17. Hotel Trujillo 
Fuente: https://aff.bstatic.com.jpg  
 
Ilustración 18. Hotel Economy 
Fuente: https://s-ec.bstatic.com  
 
Ilustración 19. Tecno Hotel 
Fuente: http://www.tecnohotelnews.com 






NORMA TÉCNICA NICARAGÜENSE CATEGORIZACIÓN DE HOTELES POR ESTRELLA 
NTN 28 009-10 
 
TÉRMINOS Y DEFINICIONES 
Para los propósitos de esta norma, se aplican los términos y definiciones establecidos en la NTN 
28 002-08 Norma técnica nicaragüense. Vocabulario. Alojamientos Turísticos. 
Esta norma tiene por objeto establecer los requisitos mínimos generales, de gestión, calidad e 
infraestructura, que deben cumplir los hoteles que presten el servicio de alojamiento turístico para 
la categorización de 1 a 5 estrellas. 
Esta norma debe aplicarse en los establecimientos de alojamiento turístico cuyas características 
sean de hoteles. Esta norma no exime de cumplir requisitos establecidos por otras autoridades 
regulares competentes. 
REQUISITOS PARA LAS CATEGORÍAS DE 1 A 5 ESTRELLAS 
Organización. 
 
El hotel debe tener una organización de tal manera que preste los servicios correspondientes a su 
categoría y los que promocione. En particular, el hotel debe: 
 
a) Contar con un Manual de Organización que contenga por lo menos: 
i. el organigrama o esquema de cargos en el cual se establecen las relaciones funcionales, 
jerárquicas y de control; 
ii. la definición y estructuración de las áreas de la organización, incluyendo la definición de las 
funciones de esas áreas; y 
iii. los requisitos y criterios de selección del personal para todas y cada una de las áreas del hotel, 
incluyendo las competencias y habilidades que debe poseer el personal, de acuerdo a la definición 
y estructuración de las áreas que se haya establecido. 
b) Contar con procedimientos que permitan garantizar la calidad de los servicios ofrecidos. 
c) Contar con personal capacitado y entrenado para la eficiente y oportuna entrega de los servicios 
que presta el hotel. 
d) Contar con ropa de trabajo o uniforme, con su respectivo distintivo. 
e) Contar con un procedimiento de recepción, tratamiento de quejas y sugerencias. 
f) Contar con programas de mantenimiento, preventivos y correctivos, para asegurar el buen estado 
de funcionamiento, conservación y mantenimiento de todas las dependencias del hotel, así como 
de su equipamiento. Se deben considerar como elementos críticos de un plan de mantenimiento 
los siguientes: ascensores, aire acondicionado central, calderas, plantas de emergencia, sistemas 
de purificación de agua, sistemas de tratamiento de aguas residuales, sistemas de filtración y 
tratamiento de piscinas, sistemas de emergencia, sistema eléctrico central y cisternas, entre otros. 
 
 
Nota: La lista anterior no es limitativa, cada organización debe incluir en su plan de mantenimiento 
los elementos necesarios para el adecuado funcionamiento del hotel, en la medida que apliquen. 
g) Contar con procedimientos que fomenten la seguridad e higiene de las dependencias e 
instalaciones del hotel. 
h) Tener una política respecto a tenencia de mascotas. 
i) Tener señalizado las áreas para fumadores y no fumadores. 
j) Tener un resumen de las disposiciones sobre el uso de las instalaciones, dependencias o equipos 
que corresponda, en lugares visibles de las áreas de uso común y/o en cada unidad habitacional 
y/o en un documento disponible en la recepción del hotel. 
k) Mantener un directorio de servicios del hotel, en cada unidad habitacional, informando el horario 
de las prestaciones, y en el caso que éstos sean proporcionados por terceros, lugar o teléfono 
donde se puedan contratar. 
l) Informar de aquellas medidas de protección ambiental adoptadas por el hotel y que puedan 
repercutir en los servicios ofrecidos (tales como menor frecuencia de cambio de toallas o sábanas), 
las cuales deben ser de carácter opcional y no deben generar un menor nivel de servicio, si el 
huésped no desea colaborar voluntariamente. 
j) Debe establecerse una política para el manejo de residuos orgánicos. 
k) Tener un listado actualizado de clientes. 
l) Mantener estadísticas demográficas de huéspedes, reservaciones, ocupación y procedencia. 
m) Mantener la señalización de áreas y de seguridad. 
n) Tener un programa de control de plagas. 
o) Mantener un archivo histórico de reservaciones. 
 
Requisitos generales. 
Como requisitos generales todas las áreas, equipos y mobiliarios deben estar en buen estado de 
conservación, limpias, ventiladas y libres de malos olores. El hotel debe tener implementados como 





prestación de un servicio mayor al servicio especificado permite dar por cumplido el requisito, 
siempre que sea del mismo tipo. 
REQUISITOS GENERALES PARA EL DISEÑO DE HOTEL.16 
REQUISITOS Hotel 1 estrellas Hotel 2 estrellas Hotel 3 estrellas Hotel 4 estrellas Hotel 5 estrellas 
Área de 
estacionamiento 
No aplica No aplica 
Área de 
estacionamiento, 
dentro o fuera del 
recinto del hotel, 
para uso 




dentro o fuera del 
recinto del hotel, 
para uso 




dentro o fuera del 
recinto del hotel, 
para uso 




















No aplica No aplica Aplica Aplica Aplica 
Servicio de valet 
parking 




No aplica No aplica 
Entrada exclusiva 
para huésped y 
otra para servicio 
Entrada exclusiva 
para huésped y 
otra para servicio 
Entrada exclusiva 
para huésped y 





interna relativa a 
los servicios y 
recintos de uso 
común del hotel 
Sistema de 
señalización 
interna relativa a 
los servicios y 
recintos de uso 
común del hotel 
Sistema de 
señalización 
interna relativa a 
los servicios y 
recintos de uso 
común del hotel 
Sistema de 
señalización 
interna relativa a 
los servicios y 
recintos de uso 
común del hotel 
Sistema de 
señalización 
interna relativa a 
los servicios y 
recintos de uso 



















nto térmico en 












                                            


































todos los recintos 






todos los recintos 






todos los recintos 
de uso común 
Servicio de 
energía en todas 
las áreas del hotel 









todos los recintos 
de uso común 
Servicio de 
energía en todas 
las áreas del hotel 









todos los recintos 
de uso común 
Servicio de 
energía en todas 
las áreas del hotel 

































No aplica No aplica No aplica Aplica Aplica 
Extintores Aplica Aplica Aplica Aplica Aplica 
Escaleras de 
emergencia en 
edificios a partir 
de la tercera 
planta y en 
ambos 












naturales y otros 




práctica plan de 
emergencia 
Aplica Aplica Aplica Aplica Aplica 
Mostrador Aplica Aplica Aplica Aplica Aplica 
Iluminación de 
pasillos 



























algunas de las 
habitaciones del 
hotel y en algunas 




internet en todas 
las habitaciones 




No aplica No aplica No aplica 
Servicio de centro 
de negocios, con 
atención personal 
por 12 h 
Servicio de centro 
de negocios, con 
atención personal 












































Cuando en forma 
independiente de 
los servicios 
propios del hotel, 
se ofrezcan otros 
servicios, pero 





tener la misma 
categoría del hotel 
Cuando en forma 
independiente de 
los servicios 
propios del hotel, 
se ofrezcan otros 
servicios, pero 





tener la misma 
categoría del hotel 
Cuando en forma 
independiente de 
los servicios 
propios del hotel, 
se ofrezcan otros 
servicios, pero 





tener la misma 
categoría del hotel 
Cuando en forma 
independiente de 
los servicios 
propios del hotel, 
se ofrezcan otros 
servicios, pero 





tener la misma 
categoría del hotel 
Cuando en forma 
independiente de 
los servicios 
propios del hotel, 
se ofrezcan otros 
servicios, pero 





tener la misma 
categoría del 
hotel 























recepción de 12h 
Servicio de 
















































































Servicio en las unidades habitacionales 
Caja de 
seguridad No aplica 
Caja de seguridad 
en la recepción 
Caja de seguridad 
en todas las 
Unidades 
habitacionales o 
en la recepción 
Caja de seguridad 
en todas las 
Unidades 
habitacionales o 
en la recepción 
Caja de seguridad 
en todas las 
Unidades 
habitacionales o 






No aplica No aplica 
Una Habitación a 
partir de 50 
habitaciones con 
facilidades para el 
uso de personas 
con capacidades 
diferentes 
Una Habitación a 
partir de 100 
habitaciones con 
facilidades para el 
uso de personas 
con capacidades 
diferentes 
Una Habitación a 
partir de 100 
habitaciones con 
facilidades para el 









do central o Split 
Aire 
acondicionado 




con agua fría y 
caliente 
Baño privado o 
compartido con 
agua fría y 
presión adecuada, 
durante las 24 h 
del día 
Baño privado con 
agua fría y 
presión 
adecuadas, 
durante las 24 h 
del día 
Baño privado con 





durante las 24 h 
del día 
Baño privado con 





durante las 24 h 
del día 
Baño privado con 
















































nacional) desde la 
recepción durante 
las 24 h del día, 
con transferencia 






cada habitación y 
asistencia 
telefónica las 24 










cada habitación y 
asistencia 
telefónica las 24 













•TV abierta de 
acuerdo a 
disponibilidad en 
la zona (opcional) 
Otros servicios: 
• TV abierta de 
acuerdo a 
Otros servicios: 
• TV abierta de 
acuerdo a 
Otros servicios: 
• TV abierta de 
acuerdo a 
Otros servicios: 

















• Secador de pelo 
a solicitud del 
Huésped 





• Secador de pelo 
• Radio o 
canal(es) de 
música y reloj 








• Secador de pelo 
• Mini bar 
• Radio, canal(es) 
de música y reloj 














































16 h, con 
atención bilingüe 








Servicio de bar 










































Servicio a las 
habitaciones por 






permanente a las 
habitaciones, de 






















Requisitos de arquitectura 
Estacionamiento
s para vehículos 
Estacionamientos 
para vehículos, 
dentro o fuera del 
recinto del hotel, 
en número 
equivalente al 





dentro o fuera del 
recinto del hotel, 
en número 
equivalente al 





dentro o fuera del 
recinto del hotel, 
en número 
equivalente al 





dentro o fuera del 
recinto del hotel, 
en número 
equivalente al 





dentro o fuera del 
recinto del hotel, 
en número 
equivalente al 
25% de las 
habitaciones del 
mismo 
Área de lobby y 
recepción 
Área de lobby y 
recepción 
adecuadas a su 
capacidad de 
alojamiento 
Área de lobby y 
recepción 
adecuadas a su 
capacidad de 
alojamiento 
Área de lobby y 
recepción 
adecuadas a su 
capacidad de 
alojamiento 
Área de lobby y 
recepción 
adecuadas a su 
capacidad de 
alojamiento 
Área de lobby y 
recepción 











Área para guardar 
equipajes en 
custodia 
Área para guardar 
equipajes en 
custodia 





Ascensor(es) si el 
hotel posee tres o 
más pisos 
Ascensor(es) si el 
hotel posee tres o 
más pisos 
Ascensor(es) si el 
hotel posee tres o 
más pisos 
Ascensor(es) si el 
hotel posee tres o 
más pisos 
Ascensor(es) si el 
hotel posee tres o 
más pisos 
Áreas para 
fumadores y no 
fumadores 
Aplica conforme a 
legislación vigente 
Aplica conforme a 
legislación vigente 
Aplica conforme a 
legislación vigente 
Aplica conforme a 
legislación vigente 
Aplica conforme a 
legislación 
vigente 









para centro de 
negocios 
Área específica 











cercanos a la 
recepción, 
equipados con 







cercanos a la 
recepción, 
equipados con 







cercanos a la 
recepción, 
equipados con 







cercanos a la 
recepción, 
equipados con 







cercanos a la 
recepción, 
equipados con 





















Área de vestidor 
para empleados 
No aplica No aplica Aplica Aplica Aplica 













Salas de estar No aplica No aplica Una sala de estar 
Por lo menos dos 
salas de estar 
Por lo menos dos 
salas de estar 


















































































Tipos y tamaños 
de las 
habitaciones 
Nota 1. El 
requisito 













sencillas: 12 m2 
Baño 3 m2 
Habitaciones 
dobles:15 










sencilla: 12 m2 
Baño 3 m2 
Habitaciones 
dobles: 16 









sencillas: 13 m2 
Baño 4 m2 
Armario de 0.60 m 
de profundidad y 









sencillas: 15 m2 
Baño 4 m2 
Armario de 0.60 m 
de profundidad y 









sencillas: 17 m2 
Baño: 5 m2 
Armario de 0.60 
m de profundidad 





no es exigible en 
hoteles 
existentes o en 
construcción 
antes de la fecha 
de oficialización 
de la presente 
norma. 
Habitaciones 
dobles: 18 m2 
Baño: 4 m2 
Armario de 0.60 m 
de 
profundidad y 
1.20 m de largo 
Suites (Opcional): 
Seguirá los 




dobles: 20 m2 
Baño: 4 m2 
Armario de 0.60 m 
de 
profundidad y 
1.50 m de largo 
Suites: Dimensión 
mínima será de 
20 m2, la 
superficie mínima 
del salón de 10 
m2 y la terraza (si 
la infraestructura 
lo permite) 4 m2. 
Tener como 






Dobles: 22 m2 
Baño: 5 m2 
Armario de 0.60 
m de 
profundidad y 2,0 
m de largo 
Suite: Dimensión 
mínima será de 
25 m2, la 
superficie mínima 
del salón de10 
m2 y la terraza (si 
la infraestructura 
lo permite) 4 m2. 
 
Baño privado 























































Opcional Opcional Opcional Opcional Opcional 


















Ancho 0.90 m 
como mínimo 





Ancho 0.90 m 
como mínimo 
Largo 1.90 m 
como mínimo 
Ancho 1,35 m 
como mínimo 




Ancho 1.50 m 
como mínimo 




Ancho 0.90 m 
como mínimo 
Largo 1.90 m 
como mínimo 
Ancho 1,35 m 
como mínimo 




Ancho 1.50 m 
como mínimo 




Ancho 0.90 m 
como mínimo 




1.50 m como 
mínimo Largo 






Ancho 0.90 m 
como mínimo 




Ancho 0.90 m 
como mínimo 
Largo 1.90 m 
como mínimo 






Ancho 1,35 m 
como mínimo 





Ancho 0.90 m 
como mínimo 
Largo 1.90 m 
como mínimo 
Muebles en las habitaciones 
 
Mesa de noche 
 
Mesa de noche 
 
Mesa de noche 
 
Mesa de noche 
Habitación 
sencilla: dos 
mesas de noche 
Habitación doble: 




mesas de noche 
·Habitación doble: 
1 Mesa de noche 
al centro 
Silla 
Una silla por 
habitación 
Una silla por 
habitación 
Una silla por 
habitación 
Una silla por 
habitación 
Una silla por 
habitación 
Butaca o sillón No aplica No aplica No aplica Butaca o sillón Butaca o sillón 
Escritorio o 
mesa 
No aplica No aplica 
Escritorio o mesa 
con silla 
Escritorio o mesa 
con silla 
Escritorio o mesa 
con silla 
Closet Closet o ropero Closet o ropero Closet o ropero Closet Closet 
Portamaletas Portamaletas Portamaletas Portamaletas Portamaletas Portamaletas 
Espejo 
Espejo de medio 
cuerpo 
Espejo de medio 
cuerpo 
Espejo de medio 
cuerpo 
Espejo de cuerpo 
entero 






Interruptor de luz 
Interruptor de luz 
junto a la puerta 
de acceso 
Interruptor de luz 
junto a la puerta 
de acceso 
Interruptor de luz 
junto a la puerta 
de acceso 
Interruptor de luz 
junto a la puerta 
de acceso 
Interruptor de luz 




60 watt o 
equivalentes 
ahorrativos 
60 watt o 
equivalentes 
ahorrativos 
60 watt o 
equivalentes 
ahorrativos 
60 watt o 
equivalentes 
ahorrativos 





100 watt o 
equivalentes 
ahorrativos 
100 watt o 
equivalentes 
ahorrativos 
100 watt o 
equivalentes 
ahorrativos 
100 watt o 
equivalentes 
ahorrativos 









































Control de la 
luminaria de 
acceso a las 
habitaciones 
desde la cama* 
* Este requisito no 
es exigible en 
hoteles o edificios 
hoteleros en 
construcción 
antes de la fecha 
de oficialización 
de la presente 
norma. 
Control de la 
luminaria de 
acceso a las 
habitaciones 
desde la cama* 
* Este requisito no 
es exigible en 
hoteles o edificios 
hoteleros en 
construcción 
antes de la fecha 
de oficialización 









Televisor a color 
con control 
remoto, mínimo 
de 5.334 m 
(21 pulgadas) 
Televisor a color 
con control 
remoto, mínimo 
de 5.334 m 
(21 pulgadas) 
Televisor a color 
con control 
remoto, mínimo 
de 6.858 m 
 
(27 pulgada). 






Radio o canales No aplica No aplica No aplica 
Radio o canales 
de música 




No aplica No aplica No aplica Reloj-despertador Reloj-despertador 




















Caja individual de 
seguridad, si no 




Caja individual de 
seguridad 
 
Caja individual de 
seguridad 
Papelera Papelera Papelera Papelera Papelera Papelera 
Mini bar No aplica No aplica No aplica mini bar mini bar 





Baños de unidades habitacionales 
Inodoro 
Inodoro con 













































eléctrica junto al 
espejo 
Iluminación 
eléctrica junto al 
espejo 
Iluminación 








con indicación de 
Voltaje cuando 
sea diferente a 
110 V 
. Tomacorriente 
de seguridad en 
los baños 
. Tomacorriente 
con indicación de 
Voltaje cuando 
sea diferente a 
110 V 
. Tomacorriente 
de seguridad en 
los baños 
. Tomacorriente 
con indicación de 
Voltaje cuando 
sea diferente a 
110 V 
. Tomacorriente 
de seguridad en 
los baños 
. Tomacorriente 
con indicación de 
Voltaje cuando 
sea diferente a 
110 V 
. Tomacorriente 
de seguridad en 
los baños 
. Tomacorriente 
con indicación de 
Voltaje cuando 
sea diferente a 
110 V 
. Tomacorriente 











Agua caliente y 
fría con regulado 
en ducha y 
lavamanos 
Agua caliente y 
fría con regulador 
en ducha y 
lavamanos 
Agua caliente y 
fría con regulador 













Presión de agua 20 a 30 PSI 20 a 30 PSI 20 a 30 PSI 20 a 30 PSI 20 a 30 PSI 
Piso con 
cerámica fina 
Aplica Aplica Aplica Aplica Aplica 
   
Barra de 
seguridad y piso 
Barra de 
seguridad y piso 
Barra de 

















ducha y tina (si 
hubiere) 
antideslizante en 




Toallero o gancho 
junto a la ducha y 
lavamanos 
Toallero o gancho 
junto a la ducha y 
lavamanos 
Toallero y/o 
gancho junto a la 
ducha y 
lavamanos 
Toallero y gancho 
junto ducha, 
lavamanos y tina 
(si hubiere) 
Toallero y gancho 
junto a la ducha, 






Juego de toallas 
de color blanco 
Un juego de 
toallas (baño y 
manos) por 
huésped y una 
toalla de piso, los 
cuales deben ser 
cambiados de 
acuerdo a la 
política ambiental 
y siempre que se 
produzca un 
cambio de 





Un juego de 
toallas (baño y 
manos) por 
huésped y una 
toalla de piso, los 
cuales deben ser 
cambiados de 
acuerdo a la 
política ambiental 
y siempre que se 
produzca un 
cambio de 
Dos juegos de 
toallas (baño y 
manos) por baño 
y una toalla de 
piso, los cuales 
deben ser 
cambiados de 
acuerdo a la 
política ambiental 




Dos juegos de 
toallas (facial, 
baño y manos) 
por baño y una 
toalla de piso, los 
cuales deben ser 
cambiados de 
acuerdo a la 
política ambiental 
y siempre que se 
produzca un 
cambio de 





Tres juegos de 
toalla (facial, baño 
y manos) por 
baño y una toalla 
de piso, los 
cuales deben ser 
cambiados de 
acuerdo a la 
política ambiental 
y siempre que se 
produzca un 
cambio de 







Cuerpo 0,63 por 
1,25 
Manos 0,40 por 
0,68 
Pie 0,50 por 0,70 
Cuerpo 0,63 por 
1,25 
Manos 0,40 por 
0,68 
Pie 0,50 por 0,70 
Cuerpo 0,63 por 
1,25 
Manos 0,40 por 
0,68 
Facial 0,30 por 
0,30 
Pie 0,50 por 0,70 
Cuerpo 0,63 por 
1.25 
Manos 0,40 por 
0,68 
Facial 0,30 por 
0,30 
Pie 0,50 por 0,70 
Cuerpo 0,63 por 
1.25 
Manos 0,40 por 
0,68 
Facial 0,30 por 
0,30 























ducha o tina, 
papel higiénico y 









o tina, papel 
higiénico y 











cabello a solicitud 
del huésped 
Secador de 








Seguridad de las habitaciones 
Mirillas en la 
puerta de 
entrada 

















No aplica No aplica No aplica Aplica Aplica 
Dispositivo de 
seguridad 








































Tabla 5. Tabla para el diseño de hoteles de 1 a 5 estrellas segun normas de diseño nicaraguense  










Individual o colectivo, personal o cultural, en cualquier caso, el modo como se manifiesten estas 
diferencias funcionales o simbióticas entre los elementos de una edificación es un juicio de la 
expresión de un orden patente y jerárquico en las formas y espacios que la componen.  
 En definitiva, la predominancia de una forma o espacio que es jerárquicamente importante se 
logra convirtiéndolo en una excepción a la norma, en una anomalía dentro de un modelo que, 




individual o colectivo, personal o cultural, en cualquier caso, el modo como se manifiesten estas 
diferencias funcionales o simbióticas entre los elementos de una edificación es un juicio de la 
expresión de un orden patente y jerárquico en las formas y espacios que la componen.  
 En definitiva, la predominancia de una forma o espacio que es jerárquicamente importante se 
logra convirtiéndolo en una excepción a la norma, en una anomalía dentro de un modelo que, 
de no ocurrir así, sería regular.  
 
2.4. CRITERIOS DE DISEÑO  
 








Probablemente el eje sea el medio más 
elemental para organizar formas y espacios 
arquitectónicos. Se trata de una línea recta que une 
dos puntos en el espacio y lo largo de la cual pueden situar las 
formas y espacios regularmente. Un eje, aunque sea 
imaginario e invisible es un elemento con poder dominante y 
regular que implica simetría, pero exige equilibrio.  
 
 
Dado que un eje es esencialmente lineal, posee las características de la longitud y dirección, induce 
al movimiento y a la aparición de diferentes perspectivas a lo largo del recorrido. 
 
Un eje también puede fijarse mediante la distribución simétrica 





Así como la condición de axialidad puede existir sin que simultáneamente 
esté presente la de la simetría, esta requiere de la existencia de un eje o 
de un centro alrededor del que se estructure el conjunto. La simetría exige 
una disposición equilibrada de modelos equivalentes formal y 
especialmente en torno a una línea (eje) o un punto (centro) común.  



























Una pauta apunta hacia una línea, un plano o volumen de referencia que pueden vincularse con 
los restantes elementos de una composición. La pauta organiza un modelo arbitrario de elementos 
a través de su regularidad, su continuidad y su presencia permanente. 
Ante una organización 
arbitraria de elementos 
distintos, una pauta los 






- Simetría axial: consiste en 
una distribución equilibrada 
de elementos iguales 




- Simetría axial: consiste en 
una distribución equilibrada 
de elementos iguales 
alrededor de un eje común.  
 
- Simetría central: se compone de 
elementos equivalentes que se 
contrarrestan y que se disponen en 
torno a dos o más ejes que se cortan 
en un punto central. 
 
 
- Simetría central: se compone de 
elementos equivalentes que se 
contrarrestan y que se disponen en 
torno a dos o más ejes que se cortan 
en un punto central. 
 
JERARQUÍA 
El principio de la jerarquía implica que, en la mayoría, si no 
el total, de las composiciones arquitectónicas existen 
auténticas diferencias entre las formas y los espacios que 
en cierto sentido reflejan su grado de importancia y el 
contenido funcional, formal y simbiótico que juegan en su 
organización. 
El sistema de valores con los que se mide su importancia 
relativa depende, sin duda del caso en concreto de las 
necesidades y de los usuarios y de las decisiones del 




El principio de la jerarquía implica que, en la mayoría, si no 
el total, de las composiciones arquitectónicas existen 
auténticas diferencias entre las formas y los espacios que 
en cierto sentido reflejan su grado de importancia y el 
contenido funcional, formal y simbiótico que juegan en su 
organización. 
El sistema de valore  con los que se mide su importancia 
relativa depende, sin uda del caso en concreto de las
necesidades y de o u uarios y d  las decisiones del 









El ritmo se define a la repetición regular y armónica de líneas, contornos, formas o colores. Aporta 
el concepto esencial de la reiteración como artificio organizador de formas y espacios 
arquitectónicos. Casi todos los edificios incorporan elementos que por su naturaleza son repetibles. 
Se caracteriza por la 
repetición o 
alternancia modulada 
de elementos o 
motivos formales que 
tengan una 
configuración 













El estudio de la arquitectura y de otras disciplinas debe comportar con todo rigor 
el estudio de su pasado, de experiencias, esfuerzos y realizaciones anteriores 
de las que aprender a intentar emular. Este concepto entra de pleno y con 
facilidad en el principio de la transformación. 
 
El principio de la trasformación faculta al diseñador para seleccionar un modelo 
arquitectónico típico cuya estructura formal y ordenación de elementos sea 
apropiada y razonable, tras lo cual la modifica mediante ligeras manipulaciones 
para que dé cumplida respuesta a las condiciones específicas y al contexto de 
un diseño.  
 
 
La transformación exige en primer lugar que el sistema ordenador del modelo 
original o prototipo sea perfectamente captado y comprendido, de suerte que, 
gracias a una serie de cambios y permutaciones apenas perceptibles, el 





La propensión de agrupar elementos en 
unas composiciones arbitrarias se 
caracteriza de acuerdo a la proximidad 
entre unos y otros y a sus características 
visuales que comparten. 
La forma repetitiva más sencilla es la 
lineal, en la que los elementos no tienen 
por qué ser totalmente iguales para 
agruparse, simplemente pueden tener un 
distintivo común, un común denominador, 
pero conociéndoles una individualidad 























Ilustración 24. Edificio con elementos de Repeticion 
Fuente: https://i.pinimg.com  
Ilustración 23. Palacio Alvorada 






Para relacionar entre sí, la organización agrupada se sirve de la proximidad. Normalmente consiste 
en un conjunto de espacios celulares repetidos que desempeñan funciones similares y comparten 
un rasgo visual común, como la forma o la orientación. Una organización agrupada también puede 
dar cabida a espacios de diferentes dimensiones, forma y función, siempre que estén 
interrelacionados por proximidad y por un elemento visual, como la simetría o un eje cualquiera.       
Los espacios agrupados pueden organizarse en torno a un punto de entrada al edificio o a lo largo 
del eje de circulación que lo atraviese. Cabe también la solución de reunirlos alrededor de un campo 
o volumen amplio definido. Este 
modelo es análogo a la organización 
central, pero carece de su solidez y 
regularidad geométrica. Los espacios 
de la organización agrupada pueden 
situarse también dentro de un campo 


















2.4.2. CRITERIOS FUNCIONALES  
Al llegar a un establecimiento de servicio, obviamente el cliente necesita o desea un servicio, pero 
sobre todo busca felicidad, seguridad, confort de habitaciones y áreas del hotel. Cualquier técnica 
o ciencia aplicada a la dirección hotelera no sería efectiva si no se logra entender por todos los 
trabajadores la necesidad de lograr un servicio de excelencia.  
 
SERVICIOS17 
El hotel debe contar con estacionamiento propio o concertado, dentro o fuera del recinto, en número 
equivalente al 20% de las habitaciones. Además, debe poseer un lugar de detención para 
vehículos, ubicado frente al acceso principal del hotel. También debe tener ascensores exclusivos 
para los clientes y otro para el servicio. Las tecleras deben contar con numeración Braile en cada 
botón o una placa, ubicada en el costado del botón del piso respectivo. Los pasillos de acceso a 
este deben tener un ancho mínimo de 120 centímetros en los que no existan obstáculos y/o 
desniveles. Con respecto a las comunicaciones, el recinto debe tener servicio telefónico con 
conexión interna, nacional e internacional. En las zonas donde no haya disponibilidad de Red de 
telefonía pública, el establecimiento debe contar, al menos en la recepción, con conexión satelital 
o de otro tipo. A esto se suma el servicio de asistencia telefónica, con atención durante las 24 horas 
a las unidades habitacionales, con atención en español e inglés. Custodia de equipaje, con atención 
permanente y servicio de guardarropía. En servicios relacionados con alimentos, el hotel debe 
contar con desayuno buffet, restaurante con una carta que contenga a lo menos una variedad de 
cinco alternativas de entradas, platos de fondos y postres y servicio de cafetería por 16 horas. 
 
HABITACIONES 
 Los hoteles cinco estrellas deben tener como mínimo un 5% de unidades habitacionales tipo junior 
suites. Mini bar con lista de precios a disposición, caja individual, cunas para bebés a solicitud del 
huésped, dos sillas o dos butacas que permitan que dos personas estén sentadas de forma 
simultánea y espejo de cuerpo entero. 
 
ENTRETENIMIENTO  
Dentro del recinto de hotel se deben realizar al menos cinco actividades deportivas y/o recreativas, 
que incluyan máquinas de ejercicios y piscina, en horario definido de atención. Debe tener una o 
más piscinas con una capacidad mínima de 10% de las habitaciones, de las cuales una tiene que 
estar a temperatura mínima de 25°C, con una superficie mínima de 12 metros cuadrados y 
profundidad mínima de 0,95 m. Los hoteles cinco estrellas deben tener en sus dependencias un 
recinto con actividades deportivas y recreativas que incluyan máquinas de ejercicio, con una 
superficie útil de 10% del total de las habitaciones. Además de un servicio de SPA que cuente con 
sauna, servicio de masajes u otro, propio o cerrado. 
 
 
Ilustración 25. La casa de la cascada 
Fuente: http://1.bp.blogspot.com  
 
Ilustración 27. Planta de la Casa de la Cascada 
Fuente:http://1.bp.blogspot.com  Ilustración 26. Planta Arquitectónica Casa de la Cascada   














El objetivo principal de realizar el estudio de los modelos análogos, es el identificar proyectos con 
características similares dentro de los componentes que le conforman como lo son la composición, 
estructura y diferentes funciones que realizan por cada modelo a estudiarse  
Debido a la diversidad y la necesidad de ciertas actividades en la propuesta se hace necesario el 
análisis de modelos análogos con tipología de Hotel de Playa. 
Los modelos análogos seleccionados para el estudio son los siguientes: 
a) Modelo Análogo Internacional  
 El Cid Castilla  
b) Modelo Análogo Nacional  




























CRITERIOS DE SELECCIÓN  
 
 Por su ubicación: Los dos modelos análogos seleccionados a evaluar presentan como 
característica particular estar ubicados en zonas costeras.  
 
 Por su aspecto formal: Se identificó modelos análogos que tuvieran contenido conceptual 
similar a lo deseado a plantear en este Anteproyecto, de igual manera,  se brindó gran interés 
en las soluciones formales que se da internacionalmente a este tipo de edificios.  
 
 Por su carácter funcional: Modelos análogos nacionales remarcan principalmente estas 
características, ya que la manera de establecer soluciones está principalmente ligada a 
aspectos funcionales presentes en edificios de esta tipología, de igual forma se estudiaron 
hoteles que poseen en sus instalaciones marinas de mediano tamaño que también forman 
parte de los alcances del Anteproyecto.   
 
 Por su solución constructivas- estructurales: Identificación de los modelos análogos que 
presenten soluciones constructivas y estructurales idóneas para hoteles de playa. 
 














































En Mazatlán, puerto pesquero en el estado de Sinaloa, México, se encuentra un complejo conocido 
con el Nombre de El Cid Resort, que en 1971 ya contaba con un campo de Golf. En la última etapa, 
se construyó una Marina y una importante zona residencial. En 1974, se concluyó el Hotel Cid Golf 
o El Cid Granada Country Club con 120 habitaciones. En 1981 se termina la zona denominada Cid 
Playa (actualmente El Cid Castilla) que consta de 459 habitaciones. Estas dos áreas se comunican 
por medio de un puente que permite relacionar las otras funciones, tales como: bares, restaurantes, 
cafeterías, e instalaciones recreativas. 
Arquitectónicamente, El Cid Castilla se desplanta sobre un terreno de 16,059 m2 y se desarrolla 
en tres cuerpos. El primero en sentido trasversal, próximo a la calle de acceso de 17 plantas donde 
ubicaron la entrada principal, las áreas públicas, lobby, restaurantes, bares, tiendas y oficinas 
administrativas, así como los servicios generales del hotel y las habitaciones con vistas al mar. Los 
dos cuerpos restantes están localizados en sentido longitudinal, separados entre sí por la piscina 
























Nombre El Cid Castilla 
Arquitecto Lee Treviño 
Propietario Consorcio Cid Resorts 
País México 
Ubicación Mazatlán 
Fecha de Construcción 1971 
Contexto Playa 
Tipología Hotel 
Sistema Constructivo Concreto armado – Mampostería confinada 
Estilo Moderno 
Categoría 5 estrellas 
Área de Construcción 16,059 m2 
Tabla 6. Generalidades del Cid Castilla 
Fuente: Elaborado por autoras 2018 
Ilustración 28. Conjunto Cid Castilla 
Fuente: https://www.google.com.ni/search?biw=1366&bih 




























Ilustración 30 Planta de Zonificación 
 Fuente: Elaborada por autores 
Ilustración 31 Planta de Zonificación 






Ilustración 32. Diagrama de Relación  
Fuentes: https://Cid_Castilla_Mazatlán.com 
 
El Cid Castilla Como se menciona anteriormente, forma parte de la cadena hotelera el Cid Resort. 
Cercano al Castilla se encuentra el Cid Granada y el campo de Golf, que utilizan todos los hoteles 
del resort. Debido a que el complejo funciona como una unidad y al mismo tiempo como partes 
componentes, era necesario comunicar ciertos ambientes y edificios por medio de accesos, 
puentes, piscinas y áreas exteriores. Esto permite acceder a los diferentes edificios de forma 
independiente, al mismo tiempo permiten que los edificios tengan comunidad entre sí, lo cual se 
logra de la siguiente manera: 
La Primera es posible a través de la calle, por medio de escalonadas hasta llegar al patio de 
maniobras a una altura aproximadamente de 4 m sobre el nivel de la calle. De igual manera se 
logra llegar por un puente de comunicación que une el Cid Granada Country Club con el Cid 
Castilla, divididos por la avenida Camarón Sábalo, en la Zona Dorada de Mazatlán. Estas Vías de 
comunicación Limitan a los discapacitados para el libre tránsito hasta su destino en la entrada 
principal del edificio. La única vía por la cual estas personas pueden acceder al edificio es la 
vehicular, cuyo acceso se encuentra a unos 60 m al norte de los anteriores, en donde la rampa de 
25m de distancia logra alcanzar el nivel del patio de maniobras y entrada principal.  
Contiguo a la rampa de vehículos se encuentra la entrada de servicio y abastecimiento del edificio, 
conservando el nivel de la calle; espacio deprimido visto desde el patio de maniobras. La entrada 
Principal del edificio es un acceso retrasado, jerarquizado por una losa de concreto unida, por un 
tendón metálico, a una escultura tubular de concreto ubicada en la rotonda, en el centro del patio 
de maniobras. Ésta se localiza en el centro del plano frontal del edificio, creando condiciones de 
simetría, la que se ve afectada por el cuerpo vertical de la batería de ascensores y escaleras, 
prominente en esta fachada. 
 
 
Ilustración 33. Diagrama de Relación 2da planta 









ASPECTO ARQUITECTONICO  
 
El proyecto se desplanta sobre un terreno de 16,059 m². El terreno tiene la forma de un trapecio 
rectángulo, deformado por sustracción en uno de sus ángulos rectos. Tanto la forma del terreno 
como la distribución arquitectónica de muchos de los ambientes del edificio se vieron influenciados 
por los límites existentes. Los ambientes cercanos al lado de la calle se conservan paralelos a ella, 
mientras que los del lado de la playa son paralelos a esta pero oblicuos a la anterior. Una de las 
mejores vistas naturales son Isla Los Pájaros e Isla Los Venados, que se ubican frente a las playas 
Sábalo y Gaviota, respectivamente, en medio de las cuales se localiza el hotel. Estas dos islas 
representan una barrera natural contra tsunamis, lo cual hace que la playa sea lo suficiente segura 
para los turistas. Sin embargo, la mejor vista se encuentra en las mismas instalaciones del hotel. 
Desde los pisos superiores de la torre principal se logra ver la piscina de más de 3000 m² que 
serpentea de forma natural entre y por debajo de los edificios, integrándose con los bares y 






SIMETRIA Y ASIMETRIA  
 
El uso de Simetría es predominante en las fachadas de los edificios, aunque también se observa 
































Ilustración 35 . Conjunto el Cid Castilla  
Fuente: https://www.google.com.ni/search?biw=1366&bih  
Ilustración 37 Cid Castilla Simetría  
Fuente: https://www.debate.com.mx  
Ilustración 36 Cid Castilla Simetría y Asimetría 
 Fuente: https://www.debate.com.mx  
Ilustración 34 Cid Castilla Simetría y Asimetría  






El Edificio principal destaca por su tamaño es el punto focal del conjunto, lo que se convierte en 
jerarquía. Posee una dimensión excepcional, forma rectangular, localización estratégica y es el 




RITMO Y REPETICIÓN 
 
Ilustración 40 Cid Castilla Ritmo y Repetición 
 Fuente: https://www.debate.com.mx  
Su composición arquitectónica integra armónicamente formas simples (Cuadrados, los que pasan 
por un proceso de transformación para obtener elementos de diversas formas sin perder la 
unidad. El ritmo que se presenta es oculto, las formas rectangulares y cuadradas se repiten en 
planta y elevaciones, los detalles característicos se repiten y forman un conjunto integrado, 













Ilustración 39  Cid Castilla Jerarquía 
 Fuente: https://www.debate.com.mx  
Ilustración 38 Cid Castilla Ritmo y Repetición 
 Fuente: https://www.debate.com.mx  
Ilustración 41 Cid Castilla Ritmo y Repetición  





ASPECTO CONSTRUCTIVOS Y ESTRUCTURALES 
 
Sistema Estructural de la torre de 17 pisos es de esqueleto resistente de vigas y columnas con 
losas para cubiertas y entrepiso. Muros portantes se utilizaron debajo de la plaza de vehículos, 
entre la sección de locales comerciantes y cámaras frigoríficas; además en baterías de elevadores 
y escaleras. Los edificios se construyen con concreto reforzado colocado en el sitio, mezclado con 
conchilla de mar generando un alto grado de dureza y conservación. Los edificios más bajos se 
realizaron con mampostería de ladrillos, combinados con el sistema de esqueleto resistente. 
El módulo estructural de la torre principal es de 8.00 m de ancho x 9.60 de largo. Consta de 8 
módulos, con elementos verticales de aproximadamente 0.8 x 1.50 m. Este módulo se mantiene  
 
 
en todo el edificio y en las áreas debajo de la plaza de vehículos. La estructura de los edificios es 
de hormigón armado colado en sitio. 
Los materiales y acabados utilizados en el edificio son de gran sencillez y de la región; se mezcló 
conchilla de mar con concreto generando un alto grado de dureza y conservación. El piso en el 
Hotel es de Madera pulida, el piso es los cuartos es de mármol, las paredes de los cuartos 
presentan acabados de repello con fino y las paredes son generalmente pintadas de blanco. 
Edificios Secundarios de Habitaciones  
El Módulo estructural de los edificios secundarios de habitaciones, que son de menor altura, 4 
pisos, es de 8.00 m de anchos x 9.60 de largo. Este módulo se empieza de dos maneras en estos 
edificios: 
Se posiciona medio modulo estructural (4.00 m x 9.60 m) en un ángulo de 135 °, y se une con el 
extremo del siguiente módulo al medio de su distancia más larga (9.60 m), formando un corredor a 
lo largo de un eje de distribución lineal. De esta misma manera se posiciona las escaleras. 
En combinación con el anterior, se distribuye a manera de una “L”. En el lado más largo de la L, se 
distribuyen a manera de dos pasillos; en un pasillo lo hacen de manera dentada, mientras que en 
el otro pasillo ortogonal y oblicua al pasillo. 
Los edificios secundarios de habitaciones se construyeron con ladrillo y losas de entrepisos de 




Ilustración 42 Cid Castilla Torre Estructura 
 Fuente: https://www.debate.com.mx  
Ilustración 43 Cid Castilla Columnas  


































Guacalito de la Isla está localizado en la costa sur-este del Pacífico Nicaragüense, cerca de la 
ciudad de Tola. Comprende un área aproximada de 674 hectáreas, llenas de una increíble belleza 
natural. Su verde y vibrante vegetación, sus dos playas de arena blanca, rodeadas de dramáticos 
acantilados y formaciones rocosas, sus cambios en elevación, que nos brindan espectaculares 
vistas al mar y a las montañas aledañas, hacen de Guacalito un paraíso único en la región. Es una 
propiedad con más de cuatro-millas de playa, localizada en la Costa Esmeralda, en el Pacífico sur 
de Nicaragua. Posee una topografía diversa, y una riqueza natural única, introduciendo al mundo, 
las maravillas de este país exótico. Sobre1.600 acres de belleza natural prístina, se establecerá 
una exclusiva comunidad residencial de baja densidad, un hotel cinco estrellas, un lujoso spa, un 
campo de golf, un club de la playa entre otros. 
Presenta un estilo de vida en armonía con la naturaleza, alejado del mundanal ruido y el estrés de 






Nombre Guacalito de la Isla 
Arquitecto Angel Vezina Stewart/ David Mclay Kidd  
Propietario Carlos Pellas 
País Nicaragua 
Ubicación Tola, Rivas  
Fecha de Construcción 19 de agosto 2013 
Contexto Playa 
Tipología Hotel 
Sistema Constructivo Concreto armado – Mampostería confinada 
Estilo Colonial 
Categoría 5 estrellas 
Área de Construcción 1,600 acres (unos 6.5 kilómetros cuadrados) 
Tabla 7. Datos generales Guacalito de la Isla 
Fuente: Elaborado por autoras 2019 
Ilustración 46. Ubicación Guacalito de la Isla.                                                       
Fuente: Google Maps 
Ilustración 44 Ubicación Guacalito de la Isla.  
  Fuente: Google Maps 
Ilustración 45 Vista de Guacalito de la Isla 






ASPECTOS FUNCIONALES  
La filosofía de planificación y diseño en Guacalito, es la de crear un lugar donde vivir en armonía 
con la naturaleza y con el entorno. Para esto, se busca aprovechar la belleza natural única que 
Guacalito posee, adaptando la actividad humana al sitio, y no viceversa. Se busca respetar y 
entender los diferentes ecosistemas presentes, la cultura de la región, el clima, y demás factores 
que puedan ser afectados por el desarrollo. Para lograr este objetivo, el plan maestro ha sido 
creado considerando lo siguiente: Integrar las edificaciones y demás elementos de construcción, 
directamente con su entorno natural, logrando que el usuario sienta una conexión con el ambiente.  
 
 
Dichos elementos han sido localizados respetando la topografía del terreno, y buscando preservar 
la mayor cantidad de naturaleza existente posible. 
Guacalito de la Isla, la naturaleza es dominante sobre las estructuras, logrando así, que el usuario 
se sienta parte del entorno. Se utilizarán plantas nativas para crear ambientes naturales en los 
lugares donde sea requerido, tales como jardines y áreas de exterior, al igual que para proveer 
sombra, brindar privacidad, maximizar vistas, y definir espacios. 
Guacalito de la Isla se caracteriza por su espectacular belleza natural. Su variada topografía 
permite tener maravillosas vistas hacia el océano y hacia las montañas aledañas. Por sus cambios 
en elevación, Guacalito posee variados ecosistemas que permiten una gran diversidad de especies 
de flora y fauna. Los sistemas más importantes son: tierras altas, con bosques secundarios, arroyos 
con bosques tropicales que derivan en un estero con manglar, planicies con pastizales, una línea 
costera de variada y densa vegetación, y finalmente el área de playa, la cual es de suma 
importancia ya que es un lugar donde anidan tortugas marinas en peligro de extinción. 
  
Ilustración 47 Entorno de Guacalito de la Isla 
 Fuente: https://www.google.com  Ilustración 48  Entorno de Guacalito de la Isla  





ASPECTO ARQUITECTONICO  
El estilo Guacalito está basado en la arquitectura tradicional de América Central. El estilo se deriva 
de edificios antiguos de madera y piedra, influenciados a su vez por otras tradiciones de la costa 
del Pacífico. 
Estas casas utilizan materiales indígenas, y sus formas y detalles poseen una expresión vertical 
mínima. Su carácter es el de una casa o pabellón con pocas paredes y techos amplios, en la cual 
se siente una total apertura y conexión con el exterior. 
En esencia, estas casas son una continuación de la naturaleza que las rodea. Su aspecto 
arquitectónico, mezcla elementos de la arquitectura europea y latinoamericana tradicional de 
Nicaragua, con influencias de tradiciones asiáticas. 
En los espacios interiores se aprecian ladrillos artesanales que nos recuerdan la herencia colonial 
de Nicaragua. 






















ornamentación con motivos latinos y asiáticos para 




RITMO   
Su composición arquitectónica 
integra armónicamente 2 
formas simples (Cuadrado y 
Triangulo), los que pasan por 
un proceso de transformación 
para obtener elementos de 
diversas formas y alturas sin 
perder la unidad. 
El ritmo que se presenta es 
oculto, las formas 
rectangulares y cuadradas se 
repiten en planta y elevaciones, 
los detalles característicos se 
repiten y forman un conjunto 
integrado, agradable a la 
percepción. Los marcos de las 
ventanas repiten las formas lineales con diferentes direcciones, formando un ritmo ascendente. 
 
ASIMETRIA  
La Asimetría predomina en 
todas las áreas de Guacalito 
de la isla, la nueva 
arquitectura ha eliminado la 
monótona repetición como la 
rígida regularidad de las dos 
mitades, nos ofrece una 




Ilustración 49 Ambiente de Guacalito de la Isla  
Fuente: https://www.google.com     
Ilustración 51. Ritmo    
  Fuente: https://www.google.com  
Ilustración 50. Asimetría    





ASPECTOS CONSTRUCTIVOS Y ESTRUCTURALES 
 
 Simpleza, agrupamiento informal, composiciones horizontales, de baja altura (un piso) 
 Típicamente cuartos individuales o agrupados, ordenados como pabellones individuales 
conectados por pasillos (cubiertos o no) y jardines. 
  Amplias aperturas con mínima expresión estructural vertical. 
 Amplios techos, los cuales son la forma dominante en el edificio. 
 Detalles refinados que utilizan motivos latinoamericanos y asiáticos. 
 Sombra en las paredes creadas por los porches cubiertos y extensiones de los techos. 
 




Ilustración 51. Vistas de Guacalito de la Isla 
Fuente: https://es.hotels.com    
 
Ilustración 52 Estudio de Material de Guacalito de la Isla  












. De Guacalito de la Isla (Mukul Resort) retomaremos el techo de palma que se ubica en el rancho junto a la 
piscina compartida de las Villas, el cual tendrá presencia en el edificio de administración, bar de piscina, bar de 
playa, restaurante y gazebos de nuestro diseño, con la diferencia que no haremos uso de la palma natural, sino 









En nuestro diseño el uso de la madera y vidrio tanto en ventanas como puertas, así como el uso de madera 
para barandillas y celosías, también retomamos el material de acabado en paredes, pisos y piscinas de las 
villas, cabañas y hotel  
 
Ambientes 
Del Cid Castilla retomamos la ubicación de las torres con vista al mar y a la piscina del hotel, la distribución y 




En el Cid Castilla Mazatlán se utilizaron palmeras para embellecer los jardines cercanos en el área de la 
recreación para que se integren con la naturaleza y de esta manera darle armonía, también recobramos el bar 
integrado a la piscina del hotel  
 
Iluminación 
Las habitaciones del Cid Castilla fueron diseñadas para obtener la mayor cantidad de iluminación natural y 
vistas panorámicas hacia el exterior para ofrecer a cada huésped confort, por lo tanto, este es uno de los 







3.3.1 Comparación de FODA (Fortalezas, oportunidades, debilidades, amenazas)  
La parte más importante de este análisis es la evaluación de los puntos fuertes y débiles, las oportunidades y las amenazas, así como la obtención de conclusiones acerca del atractivo de la situación del 
















 Potencial paisajístico, el borde 
costero produce un sistema de 
recorrido peatonal. 
 Patrimonio arquitectónico, pasará de 
generación en generación, en ambos 
se aprecian detalles que marcarán el 
estilo de cada país desde sus 
artesanías hasta los materiales 
propios de la zona. 
 La topografía fue utilizada para generar 
sectores que aprovecharan la condición 
de altura y control visual general. 
 Oportunidad de empleos y el crecimiento 
económico para pequeños y medianos 
negocios. 
La única amenaza que se encontró en 
ambos modelos fue la inundación en 
algunas temporadas lluviosas del año, 
dejando inhabilitada la costa sin poder ser 
utilizada para caminatas.  
Para la construcción de villas, cabañas y 
palapas se utilizaron gran cantidad de 
troncos, pero el concepto de Guacalito de la 
Isla es sostenibilidad; por lo que viajaron 
más de 400 kilómetros para buscar madera 























































En el siguiente capítulo se caracterizará la zona de estudio, para definir las cualidades que posee 
y que hacen de la misma un atractivo turístico, económico y social, así como su delimitación y 
ubicación especifica.  
 
ASPECTOS GENERALES DEL DEPARTAMENTO DE RIVAS 
Nombre del departamento RIVAS, 1835 (elevada a ciudad) 
Altitud del departamento Medía 63 metros sobre el nivel del mar  
Extensión territorial 2 155 km2  
Densidad Poblacional 156,649 habitantes 
Referencia Geográfica Situado en el extremo Suroeste del país,  entre el 
océano pacífico y el Gran Lago de Nicaragua, situación 
que lo define geográficamente como istmo. 
Límites Gráficos Norte: Municipios Potosí, Buenos Aires y Belén 
Sur: Municipios San Juan del Sur y Cárdenas 
Este: Municipio de San Jorge y el Gran Lago de 
Nicaragua 
Oeste: Municipios de Tola y San Juan del Sur 
Tabla 8. Generalidades del Municipio de Rivas 
Fuente: Manfut.org 
 
4.1.1 CARACTERÍSTICAS DEL DEPARTAMENTO DE RIVAS 
 
El Departamento de Rivas está situado en el extremo Suroeste del país, ubicado entre el Océano 
Pacífico y el Gran Lago de Nicaragua, situación que lo define geográficamente como istmo. Debe 
su nombre al Capitán General Francisco Rodríguez de Rivas, presidente de la Audiencia y 
Capitanía General de Guatemala de los años 1720’s. El Departamento de Rivas limita al Noroeste 
con los Departamentos de Granada y Carazo; al Suroeste con la República de Costa Rica y Río 
San Juan. Al Este está bañado por el Gran Lago de Nicaragua y al Oeste por el Océano Pacífico. 
Administrativamente Rivas tiene diez Municipios, de los cuales la ciudad de Rivas es la cabecera 
departamental, los otros Municipios son: Tola, Belén, Potosí, Buenos Aires, Moyogalpa, Altagracia, 
San Jorge, San Juan de Sur y Cárdenas. El Departamento está constituido por terrenos muy 
antiguos, la parte que linda al Océano Pacífico está formada de numerosas colinas, siendo la altura 
más destacada la del cerro La Mohosa (447 metros). La parte que linda al Gran Lago de Nicaragua 
es casi plana y con terrenos fértiles. Entre las numerosas islas ubicadas en el Gran Lago de 
Nicaragua, cabe destacar la isla de Ometepe en donde están asentados los Municipios de 




Ilustración 53. Macro y Microlocalizacion del departamento de Rivas.                     






1394 metros de altitud respectivamente. Otra característica muy particular del Departamento lo 
hace la faja Sur entre los ríos Sapoa y Pizote, aquí el terreno es pantanoso, y en otros tiempos 
estuvieron sembrados de cacaoteros. Los ríos del Departamento de Rivas son de corto recorrido 
dada la estrechez del istmo. Los ríos que desembocan en el Gran Lago de Nicaragua son: 
Ochomogo, Las Lajas, Ñocarime, Gil González, Enmedio, El Limón, Amayo y otros. En el Pacífico 
desembocan: Escalante, Nagualapa, La Flor, Ostional, El Naranjo, San Juan, Escameca, Brito y 
Murciélago. El clima de Rivas es caliente con temperatura media anual de 27° Centígrados. El 
ambiente se refresca por la brisa que viene de ambos cuerpos de agua, por la tarde los vientos 
soplan del Gran Lago y por la mañana proceden del océano. Sólo en las cumbres de los volcanes 




4.1.2 SITIO DE LA PROPUESTA 
 
El sitio cumple con todos los requisitos abordados en Playa Amarillo, y una de las principales 
ventajas para la propuesta de diseño para el hotel de playa, son los diversos paisajes de visión 
panorámica que posee el lugar. 
 





















Tabla 9. Aspectos Generales del municipio de Tola  
Fuente: Plan de Desarrollo Municipal de Tola con Elementos de Ordenamiento Territorial 
 
ASPECTOS GENERALES DEL MUNICIPIO DE TOLA 
Nombre del municipio TOLA, 1750 
Altitud del municipio Medía 63 metros sobre el nivel del mar  
Extensión territorial 474 km2  
Densidad Poblacional 38,815 habitantes 
Referencia Geográfica Se ubica al Noreste del Departamento de Rivas a 13 
Km. de la ciudad de Rivas. 
Límites Gráficos Norte: Municipio de Belén 
Sur: Océano Pacifico 
Este: Municipios de Rivas y San Juan del Sur 




PLAYA AMARILLO, TOLA 
 
PLAYA AMARILLO, TOLA 
Ilustración 55. Macro y Microlocalización del departamento de Tola 
Fuente: Elaborado por autoras 2018 
Ilustración 56. Costa de playa Amarillo. 











4.2 ASPECTO FÍSICO – NATURAL 
4.2.1 CLIMA 
El municipio de Tola cuenta con clima tropical cuya temperatura oscila entre 25 y 27 grados 
centígrados, con precipitación pluvial media anual entre 1500 y 1600 milímetros. El viento sopla 
con fuerza entre el 21 de noviembre y el 22 de abril, con velocidad promedio de 22.2 Km/h, 
barriendo el istmo desde el Gran Lago de Nicaragua hacia el Océano Pacífico, mientras que, entre 
el 22 de noviembre y el 21 de abril, baja su intensidad hasta 15.4 Km./h. 
Temperatura 
El municipio tiene microclimas bien caracterizados: 
El área Norte recibe brisas provenientes del Gran Lago de Nicaragua y clima de Sabana tropical 
semihúmedo. Los vientos soplan hacia el océano y luego retornan hacia Tola urbano, Nancimí, El 
Palmar y La Junta, por otra parte, en el recorrido del río Tola hacia Brito, prevalece un micro 
clima, determinado por la existencia de un excelente bosque en galería. La temperatura promedio 
es de 280 centígrados. 
 
a) En los cerros, hay un permanente flujo de vientos productos de las corrientes que ascienden 
del Gran Lago hacia el océano, siguiendo el mismo comportamiento de retornar a tierra 
firme, lo cual hace que el clima en estas alturas sea muy fresco, con temperaturas que 
oscilan entre los 18o a 25o centígrados. 
 
b) La zona litoral del municipio tiene un clima seco, con vegetación de bosque de trópico seco. 
Las temperaturas máximas son de 33o centígrados, alcanzando los puntos de mayor 
insolación entre los meses de febrero a abril.  
 
Precipitación 
Ilustración 57. Mapa de Temperatura Tola 
Fuente: Elaborado por autoras 2018 
Ilustración 58. Mapa de Precipitación Tola 





Las precipitaciones en Tola son similares al comportamiento en toda la faja del Pacífico de 
Nicaragua. Período lluvioso entre mayo y octubre, con ligeros chubascos hasta mediados de 
noviembre y ausencia de lluvias entre noviembre y mayo. El período lluvioso se caracteriza por dos 
subperíodos: mayo a junio con pluviosidad relativamente baja (600 a 800 mm) y otro que va de julio 
a octubre con lluvias que registran (1200-1600 mm), ocurriendo precipitaciones máximas entre 
septiembre y octubre. 
Es importante destacar que, aunque las precipitaciones no son fuertes, hay sitios que están 
propensos a inundaciones por la crecida de los ríos o quebradas, y en muchos casos hay 
incomunicación física por corte de caminos por corrientes pluviales. 
 
Viento 
El viento que sopla sobre Tola se comporta similar como ocurre en el resto del Departamento de 
Rivas. Su mayor fuerza se alcanza entre el 21 de noviembre y el 22 de abril, con velocidad promedio 
de 22.2 Km/h, y proviene desde el Gran Lago hacia el Océano. Se encuentra a una altura sobre el 
nivel del mar de 40 metros sobre el nivel del mar (Altitud media). Su vegetación generalizada se 
clasifica de bosque tropical seco, el cual desde décadas pasadas ha sido duramente intervenido. 
Actualmente han quedado fragmentos en la parte superior de los cerros que colindan al mar 
 
 
4.2.2 GEOMORFOLOGÍA  
El municipio está constituido por terrenos muy antiguos que emergieron del fondo del mar como 
extractos levantados para formar los ondulados relieves y cerros. Interesantes formaciones 
rocosas., están separadas por cabos salientes (Punta conejo, Teonoste, Sardinas, Caballito, Pie 
de Gigante, Brito, Guacalito, etc.). Es un relieve de moderado a abrupto y en algunos sitios 
constituye verdaderas barreras de rocas entre el mar y la tierra firme del Istmo. Como evidencias 
de estos movimientos geomorfológicos, son los levantamientos y hundimientos de la costa, cuya 
consecuencia, son las invasiones del mar hacia la parte continental donde hoy se ubica el 
Departamento de Rivas. En este punto se focaliza la posible conexión entre el lago de Nicaragua 
y el Pacifico, ya que es el único lugar en el istmo de Rivas donde hay una garganta o cañón natural 
que permite el paso del rio Tola o Brito. Esta circunstancia geográfica forma parte de las alternativas 















Ilustración 59. Mapa de Geomorfologia de tola 






La mayor parte de los ríos vinculados geográficamente con el municipio son de recorrido corto, sin 
embargo, sus cuencas hidrográficas se características por ser casi longitudinales y a lo largo de 
ellas se encuentran numerosas localidades de importancia. 
El río más importante es el Tola-Brito, tiene un recorrido que serpentea formando recodos e inicia 
en el Chorro, bordea los cerros de Guastomate y La Mohosa, pasa en las cercanías de Tola urbano 
y termina en el litoral, en el sitio conocido como Brito. Es río conserva dos recursos naturales 
valiosos: el bosque en galería y el ecosistema de manglares. El primero de estos lo acompaña casi 
desde su nacimiento hasta el sector conocido como Miramar, donde comienza el ecosistema de 




El municipio de Tola está expuesto a las siguientes amenazas: 
 Sísmica, los estudios geológicos del Departamento de Rivas muestran la existencia de fallas 
locales activas, en dirección paralela al litoral. Si bien esta amenaza es de prime r orden, la 
actividad sísmica en el municipio es débil e irregular,  
El mayor riesgo sísmico se da por el choque de las placas Coco y Caribe, incidencia que se 
presenta en todo el Pacifico de Nicaragua. Las posibilidades de tsunamis o maremotos son una 
amenaza potencial para la costa de Tola. En el año 2000 ocurrió este fenómeno, el agua marina 
penetro aproximadamente 300 metros tierra adentro, afectando viviendas, estructuras y vegetación 
con una elevación de 4 metros sobre el nivel del mar.  
 Inundaciones, la mayor parte de las amenazas están vinculadas con las escorrentías de 
las aguas pluviales ocasionadas por las lluvias copiosas durante los fenómenos 
meteorológicos que elevan el cauce de los ríos, micro cuencas hidrográficas y cauces secos, 
hasta desbordarse y cortar las carreteras, caminos y sobrepasar el nivel de los puentes. 
Ilustración 60. Mapa de cuencas Tola.                                                          
Fuente: Elaborado por autoras 2018 
 
Ilustración 61. Mapa de amenazas naturales Tola. 
Fuente: Elaborado por autoras 2018 
 





La situación se agrava con la continua deforestación de los cerros y la falta de inversiones en 
acciones que garanticen la estabilización de las laderas y la conservación de los suelos. La erosión 
es uno de los problemas más críticos, y los sedimentos de arenas, tierra y piedras derivadas de la 
acción hídrica, obstaculizan los drenajes y otro tipo de canales para aguas pluviales. 
 Deslizamientos, la inestabilidad de laderas tiene como resultado inevitable el deslizamiento 
superior del terreno por la saturación agua. Este problema iguala o supera a las 
inundaciones, y está registrado que es un problema frecuente en época de lluviosa y 
representan riesgos para las localidades que están a orillas de los cerros o en el borde de 
los ríos. La dispersión de viviendas rurales incrementa la eventualidad de que pequeños 
grupos de población se encuentren en situación de alto riesgo. 
 
 Erupción volcánica: el volcán Concepción en la Isla de Ometepe representa peligro no solo 
para Tola, sino que todo el Departamento de Rivas estaría expuesto y amenazado ante 
cualquier actividad eruptiva. Una erupción provocaría graves consecuencias para las 
cosechas, pastos, ganadería, animales domésticos y aves de corral, y el peor daño caería 
sobre la salud de la población. Las cenizas caerían en todos los cuerpos de agua dulce y 
las cantidades serían directamente proporcional a la intensidad del fenómeno. 
4.2.3 FLORA Y FAUNA 
RECURSOS NATURALES 
Existen vertientes y pequeñas caídas de agua, así mismo, ríos de regular caudal: Tola, San Ignacio, 
Limón, El Salto de Pansuaca 
tienen una caída de 
aproximadamente siete metros. 
Posee fuentes de aguas termales 
medicinales muy cerca del litoral, 
en la localidad de Las Salinas. Es 
administrado por una junta 
directiva de la comunidad 
indígena, han sido apoyados por 
el desarrollo turístico “Punta 
Teonoste” en lo que respecta a mejoramiento y mantenimiento de las instalaciones.  
La playa constituye un elemento importante en la belleza natural del litoral, el color de las arenas 
es de excepcional atractivo, son arenas blancas finas, de grano homogéneo y con pocos residuos 
de otros elementos marinos como fragmentos de conchas, corales o guijarros. 
Sin embargo, destacamos que su mayor 
atractivo es el potencial de deportes marinos, 
como surf, buceo, pesca deportiva y veleros. 
Las costas de Tola tienen una sucesión de 
bahías pequeñas y puntas (pequeñas 
penínsulas rocosas), que conforman 
estancias marinas de gran valor paisajístico, 
aptas para el baño de mar en casos 
excepcionales y recorrido de aventuras por el 
litoral. 
La playa de Popoyo, entre Punta Sardina y el desarrollo de Santana Beach, está considerada por 
los expertos, después de Australia, Hawái, Perú y Chile como la quinta  playa de surf en el mundo. 
Sus olas pueden tener una altura de cinco metros aproximadamente y cada año se realiza una 
competencia nacional de surf en este lugar. Entre los meses de febrero, marzo y abril, se organiza 
turismo de avistamiento, cuando ballenas jorobadas y delfines cruzan hacia los estuarios de 
reproducción en el Norte. Esta maravillosa oportunidad se presenta frente a las costas de Iguana 
Beach. Algunas de las playas de Tola tienen arribada de tortugas para desovar, entre ellas están: 
Astillero (en el límite de Chacocente), y Playa Manzanilla. 
Existen tres islotes cercanos a la costa, 
(aproximadamente 200 metros) utilizados como sitios de 
anidación por aves marinas migratorias, estos son: La 
Vieja y dos islas menores conocidas como Piedras 
Cagadas o Piedras Pintadas. El primero de este sistema 
de rocas que acoge abundante vida marina sobresale 
aproximadamente 10 metros sobre el nivel del mar, las 
otras dos son prolongaciones de la formación rocosa 
que viene desde la costa y se mantienen unos 3 metros 
por encima de las aguas. 
La afloración de rocas en el litoral de Tola, la 
constituye la formación Brito, macizo de roca 
basáltica del Terciario, que sobresale en la 
costa hasta a una altura aproximada de 10 
metros. En este sitio se registran profundidades 
de 20 a 30 pies. El resto de expresiones 
rocosas son de carácter lineal, no teniendo la 
monumentalidad de Brito y por lo general en 
marea alta están sumergidas en las aguas del 
mar. En algunos lugares como Punta Amarillo 
y Playa Rosada, el mar ha esculpido túneles bajo las rocas que forman puentes naturales de 
excepcional belleza. 
Ilustración 63. Actividad de de surf 
Fuente: https://www.visitanicaragua.com 
 
Ilustración 64. Actividad de de surf               Fuente: 
https://www.visitanicaragua.com 
Ilustración 67. Afloracion rocosa 
Fuente: https://endimages.s3.amazonaws.com 
Ilustración 65. Aguas Termales Salinas de Nagualapa 
Fuente: https://encrypted-tbn0.gstatic.com 






La capa boscosa que colinda con la costa está compuesta por árboles de hojas perennes y algunos 
caducifolios, los primeros pertenecen al bosque seco tropical: manglar blanco y rojo, entre los más 
representativos están: tamarindos, espino de playa o espino de corral, guácimo de ternero, jícaro, 
pochote, acetuno, sardinillo, sacuanjoche, huevo de burro, Guanacaste, jenízaro, guacalito, cortes 
o panamá, guayaba de potrero y en los de hojas caducifolias, se observan: jilinjoche, almendro, 
roble, etc. 
Las palmeras y cocoteros no son autóctonas del sitio, han sido llevadas por habitantes locales y 
por personas que han dedicado tiempo y trabajo para desarrollar actividades turísticas y 
económicas en la costa. La siembra de especies para reforestar como el nim, malinche, chilamates, 
madroños, madero negro, laurel de la india, eucalipto, entre otras, son especies que se adaptan 
con facilidad al medio natural. 
4.3 ASPECTOS URBANOS 




Ilustración 68. Mapa de Ecosistemas Tola 
Fuente: Elaborado por autoras 2018 





La única imagen urbana del sitio lo representan las calles en buenas condiciones físicas. A pesar 
del tamaño de la zona, concurren muchos turistas nacionales y extranjeros, que demandan 
servicios primarios frente a una oferta casi de carácter doméstico, de tal manera, que hay un 
potencial comercial por explotar que crecería en un tiempo a mediano plazo. 
a. Hitos 
La zona se encuentra rodeada de puntos de referencia que ayudarán a reconocer el proyecto 
dentro del sector. Entre estos puntos se destacan grandes complejos hoteleros (Guacalito de la 
Isla y Aqua Wellness Resort) ubicados sobre el eje principal y de mayor concurrencia por parte de 
los pobladores y las personas que ingresan a la playa. 
b. Nodos 
En el sector, debido a la pequeña superficie territorial que tiene la zona urbana de Tola, no posee 




c. Sendas y bordes 
Cercano al terreno donde se establecerá el Hotel de Playa, existen dos redes viales que se dirigen 
hacia el sitio. La más destacada corresponde a la vía principal por donde acceden las unidades de 
transporte y vehículos particulares a Playa Gigante, Aqua Wellness Resort y Guacalito de la Isla. 
Seguidamente está la vía secundaria donde habitualmente se circula en temporada no lluviosa 
debido a la cantidad de visitantes, además, conecta con Playa Gigante y favorece el fácil acceso 
al sito del proyecto. 
Al frente del terreno hay un camino de tierra que conduce a una finca cercana que se encuentra al 
final de la playa, también hay un espacio con vegetación arbórea (arbustos, arboles) que delimitan 
el terreno de otras propiedades. No existen andenes peatonales para la circulación de personas, 
por tal razón, esta limitante será asumida para diseñar tales accesos, así como las vías necesarias 






Guacalito de la Isla 
Aqua Wellness Resort 
El Sitio 




Camino de Tierra 
Ilustración 71. Nodos cercanos al sitio. 
Fuente: Google Maps 
Ilustración 70. Mapa de Hitos cercanos al sitio 





4.3.2 USO DE SUELOS 
El uso de suelos del municipio de Tola está orientado hacia la agricultura y ganadería, dado que 
está localizado en medio de un valle fértil, propio para desarrollar estas actividades. 
Considerando que la vegetación predominante es de trópico seco, no existen reservas boscosas 
aprovechables, cuyo potencial desapareció a mediados del siglo XX con la sobre explotación de 
las especies de alta condición y el despale indiscriminado para fines agrícolas y obtención de leña 
para combustible doméstico.  
A continuación, mapa de uso de suelo. 
                                            









4.3.3 RESTRICCIONES PARA LA CONSTRUCCIÓN  
USO DE SUELO 
Las tierras ociosas que han estado en descanso en períodos igual a mayores de 4 años, están 
cubiertas por una espesa capa de maleza compuesta de arbustos y pequeños árboles de 5 metros 
de altitud, conocida como “tacotal”. El panorama descrito anteriormente expresa que las tierras no 
están siendo aprovechadas eficientemente en todo el municipio y la más sencilla explicación es 







Según el mapa que se elaboró por medio del programa ArcMap la zona es propensa a inundaciones 
causadas por la crecida de ríos en el período lluvioso, pero en la visita que se realizó al sitio no se 
encontró la existencia de ningún río, quebrada ni estero. La versión de algunos lugareños confirma, 
que desde hace años no se han registrado inundaciones en el sitio por causa de las lluvias  
4.3.4 EQUIPAMIENTO E INFRAESTRUCTURA18 
 
VIVIENDA 
En el municipio de Tola existen 4,336 viviendas, de las cuales 524 son urbanas equivalentes al 
12%, en tanto que 3,812 son rurales representando el 88%. Existe un promedio de 5.27 habitantes 
por viviendas, mientras que el de familias por viviendas es de 1.05. 
Ilustración 73. Mapa de Uso de Suelos Tola 
Fuente: Elaborado por autoras 2018 
Ilustración 74. Suelo arenoso                                                                                         
Fuente: Foto tomada por autoras 2018 Ilustración 72. Zona Cubierta por tacotal.                                                           









Fam./Viv. Hab./Viv. Déficit de 
Viviendas 
Tola 22,874 4,574 4,336 1.05 5.27 1,233 
Tabla 10. Índice de viviendas de Tola./ Elaborado por autoras 2018, con datos de (Alcaldía de Tola e INIDE) 
El cuadro indica alto índice de hacinamiento y para disminuir el déficit habitacional, debe ser 
atendido por las instancias del Gobierno Central y la Municipalidad. Este problema social de 
hacinamiento es el común denominador en toda la sociedad nicaragüense, y en Tola las familias 
son de escasos recursos económicos debido a que la mayoría de la población no posee medios 
propios para generar riqueza y sobreviven con empleos de bajos salarios o insertados en la 
economía informal. (Maestros, trabajadores de la salud, policías, trabajadoras domésticas, 
comerciantes ocasionales etc.).   
En la última década se produjeron tomas de tierras por parte de la población de escasos recursos, 
pero estos procedimientos no resuelven el problema en su esencia. La necesidad de vivienda se 
vuelve más aguda, cuando se valora la pobre infraestructura de las ya existentes; construidas con 
materiales de mala calidad e incumpliendo las normativas establecidas en el código de la 
construcción vigente. La desprotección social se hace manifiesta, cuando las Autoridades no velan 
por la aplicación de la ley referente a no permitir que los pobladores habiten en zonas de alto 
riesgos y pongan en peligro la seguridad de la familia en su conjunto, pero hay sus paradojas. 
 El Censo del 2005 aporta, que el mayor porcentaje de viviendas en la categoría de “casa” lo tiene 
el municipio de Tola (98.5%), mientras que las viviendas improvisadas disminuyeron con respeto 
al censo anterior. De 3.6% bajó a 0.3%. 
























4,328 98.5 0.5 - 0.0 0.6 0.3 0.1 
Tabla 11. Distribución porcentual de viviendas particulares ocupadas por tipo de vivienda, segun censo y municipio         
 Fuente: Censo Nacional 2005 
TENENCIA DE LA VIVIENDA 
 
El porcentaje de viviendas propias con escritura y propias sin escritura no mostró cambios dentro 
del periodo inter censal. Sin embargo, podemos observar que en los tipos de tenencia adicionales 




El 74.3% de la población ocupada corresponde a los trabajos temporales. Se considera un 
porcentaje alto válido para el área urbana y rural. Los hombres representan el 46.6%, de la 
población urbana que ejerce alguna actividad laboral, sin embargo, las mujeres representan el 
porcentaje más alto de la población ocupada en el área urbana, y supera a la población masculina 
ocupada en este sector. 
 
SECTOR PRIMARIO 
La principal actividad económica productiva del municipio es la agricultura y la ganadería, dada su 
escasa o nula rentabilidad para fines comerciales hacia el resto del país, la mayor parte de la 
producción está orientada al consumo interno.  
La actividad económica que representa el principal medio de subsistencia para la población 
establecida en la zona costera está basada en la pesca artesanal y   producción de sal marina para 
uso humano y animal. Gran parte de los productos de la pesca  se canalizan a la exportación y las 
salineras equivalen al 10% del consumo a nivel nacional.   
Actividad No. 
Establecimientos 
No. Empleos Hombres Mujeres 
Destace de reses 12 36 28 8 
Destace de 
cerdos 
4 12 3 9 
Agrícola 1,323 2,402 2,169 233 






Ganadería 1,097 1,807 1,617 190 
Salineros 12 260 200 60 
Pescadores - 200 200 - 
TOTAL 2,448 4,717 4,217 500 
Tabla 12. Actividades del sector primario      
 Fuente: Censo CENAGRO 2001 y dirección de finanzas alcaldía de Tola 2011 
 
SECTOR SECUNDARIO  
En el Municipio de Tola, no existen inversiones en ninguna actividad industrial, esto determina que 
la actividad laboral no genera salarios que proceden de organizaciones productivas formales. Esta 
es la causa del bajo nivel económico de la población y las familias se ven obligadas a ubicarse en 
actividades comerciales del sector informal. 
Las pequeñas empresas comerciales y actividades económicas independientes se encuentran 
distribuidas así: 6 salineras, 11 destazadores, 25 motosierras, 1 taller de ebanistería y 5 molinos. 




Hombres  Mujeres 
Alimento Molinos 7 21 5 16 







16 unidades, 35 
taxi, 1 camión 
86 86 - 
Alquiler motos/ 
bicicletas 
2 4 4 - 
Act. 
Construcción 
- 1800 1800 - 
Taller de 
mecánica 
1 4 4 - 
Taller de 
soldadura 
5 15 15 - 
Taller eléctrico 1 1 1 - 
Ciclo taller 1 1 1 - 
Ladrilleros 78 624 390 234 
Madera Taller de 
Ebanistería 
15 60 60 - 
Textiles Costura y 
sastrería 
10 10 4 6 
Otros Taller de 
vulcanización 
6 12 12 - 
Servicio de 
cable 
1 2 1 1 
Reparación 
tabla surf 
1 2 2 - 
Talabartería 1 1 1 - 
Trillo 1 3 3 - 
TOTAL  
 
134 2,658 2,393 265 
 Tabla 13. Actividades económicas del sector secundario    
Fuente: Dirección de finanzas, Alcaldía de Tola 2011 
 
SECTOR TERCIARIO 
Entre los sitios turísticos que comprende Tola figuran las playas del Astillero, Brito, Guasacate y 




Bares 1 Disco móvil 
21 Cantinas 1 Venta de materiales de 
construcción 
79 Pulperías 2 Sodas 
1 Arrendamiento de local 
(ENITEL) 
1 Tienda campesina 
3 refresquerías 1 Gallera 
6 Billares 1 Venta de combustible 
1 Servicio de Banco 1 Vulcanización 
1 Comedor 12 Ventas de guarón 
Tabla 14. Actividades económicas del sector terciario 






En base al diagnóstico turístico del municipio realizado en el año 2010 por la fundación ETEA, se 
presentan una diversidad de actividades turísticas con desarrollo potencial. Las categorías 
identificadas son: 
 Sol y playa, aventura y ecoturismo en cuenca baja (litoral costero). 
 Turismo rural, aventura y ecoturismo en cuenca media – alta 
 Turismo rural, aventura y ecoturismo en cuenca media – alta al noreste del municipio.  
 
A lo largo del litoral se han desarrollado conjuntos de oferta de servicios turísticos en diferentes 
modalidades, desde hoteles de playa hasta viviendas residenciales de gran confort.  
 
 
SERVICIOS DE SALUD 
Este municipio tiene el Centro de Salud “Camilo Ortega Saavedra”, localizado en la entrada 
principal del área urbana de la ciudad, no posee 
camas para hospitalización primaria, pero 
brinda las atenciones necesarias para los casos 
de salud de emergencia y atención ambulatoria. 
Se construyó en el 2003 y su mantiene en buen 
estado físico. Además de este centro de salud 
en la cabecera municipal, existe una red de 
servicios médicos conformada por 7 puestos de 
salud dispersos de forma estratégicas en toda 
la geografía del municipio atendida por una 
fuerza laboral de 53 recursos con 6 en 
formación. Hay una Farmacia privada que oferta medicamentos adicionales a los que ofrece el 
Ministerio de Salud y consultorio médico particular.  
Red Comunitaria  
El sector cuenta con una red comunitaria bien organizada y articulada con la red de salud pública 
municipal, integrada por 431 miembros, entre ellos mencionaremos:  39 colaboradores voluntarios, 
54 parteras, 36 promotores de salud, 104 personas integradas en 8 club de adolescentes, 130 
brigadistas de salud y 68 casas bases. 
EDUCACIÓN 
El municipio de Tola cuenta con una población estudiantil de 5,830 alumnos, distribuidos en los 
siguientes niveles: 811 en Educación Inicial, 3,423 de Educación Primaria y 1,596 de Educación 
Secundaria. Existen 111 centros educativos, atendidos por 166 docentes. Resultados del censo 
realizado por INIDE en El 2005, El analfabetismo alcanza al 20.1% en todo el municipio. 
NIVEL EDUCATIVO CENTROS ALUMNOS MAESTROS 
Preescolar 48 811 4 
Primaria 56 3423 131 
Secundaria 7 1596 31 
TOTAL 111 5830 166 
Tabla 15. Alumnos por niveles educativos   





Ilustración 76. Mapa de actividades turisticas en el Municipio de Tola segun tipologías.      
 Fuente: Paln de desarrollo municipal de tola con elementos de ordenamiento territorial 
Ilustración 77. Centro de Salud Camilo Ortega.     






El servicio de energía eléctrica en el 
municipio de Tola es proporcionado por la 
empresa española Unión Fenosa, mientras 
que la infraestructura de distribución urbana 
y rural lo garantiza la Empresa Nacional de 
Transmisión Eléctrica (ENATREL).  
 
   
Datos estadísticos del censo poblacional del 
2005 (INIDE) dicen que están registradas 
2,547 conexiones domiciliares urbanas y 
rurales (viviendas que disponen de medidor), 
para una cobertura del 69.44 %, el 30.56% 
restante están distribuidos en conexiones 
ilegales y los que no disponen de servicio. 
Según información suministrada por la 
Alcaldía Municipal de Tola, el 69.49% de las 
comunidades tienen servicio de energía 
eléctrica total (100% de las viviendas 
cuentan con energía eléctrica), el 6.77% 
disponen del servicio de forma parcial por 
falta de cobertura de la red, el 11.86% con 
paneles solares y el 11.88% que no disponen 
del servicio. 
Hay excelentes perspectivas de desarrollo en el campo de la distribución energética para el 
Departamento. El primer proyecto consiste instalar paneles solares en las comunidades de 
Cuascoto, El Zapote, La Estrella, La Novia, La Tigrera, La Uva, Murciélago, Pansuaca, Sánchez 3 
y 
Tierra de Sandino. Así mismo, Proyecto Hidroeléctrico que contempla la construcción de una presa 
sobre sobre río San Juan, antes de llegar a El Castillo, llamada Presa San Isidro y otra sobre rio 
Brito llamada Miramar. Ambas usarán como embalse de regulación el Gran Lago de Nicaragua, y 
generarán una potencia estimada de 250 MW, equivalentes a 11,130 Gwh/año. 
 
ASPECTOS SANITARIOS+ 
a) SUMINISTRO DE AGUA 
La cobertura de agua potable en el área urbana del municipio es del 75%, donde se benefician 
habitantes de la zona de Tola, Nancimí, Las Salinas y Virgen Morena, en tanto que el 25% restante 
es abastecido con aguas de pozos domiciliares, comunales y artesanales. 
El servicio de agua potable en la zona rural es prácticamente inexistente, por lo que la población 















































19.2 5.0 1.7 51.4 43.7 7.6 1.9 20.
5 
0.3 
Tabla 16. Distribución porcentual de las viviendas particulares ocupadas por abastecimiento de agua según censo y municipio     
Fuente: Censo nacional INEC 2005 
 
b) ALCANTARILLADO SANITARIO 
Se dispone de este servicio en el casco urbano de Tola, Nancimí, Las Salinas y Virgen Morena, el 
resto de la población utiliza letrinas. 
 
c) DESECHOS SÓLIDOS 
Este servicio se brinda de lunes a viernes, recolectándose aproximadamente de 2 a 3 metros diario, 
prestando el servicio a más de 70 casas, en lo que respecta al casco urbano, este no es 











Ilustración 78. Escuela Primaria comarca El Gigante        
Fuente: Foto tomada por autoras 
Ilustración 79.Mapa de distribución del servicio municipal.      







La empresa de telecomunicaciones CLARO es la institución encargada de administrar y brindar el 
servicio de telecomunicaciones en Tola. El servicio depende de la central digital de la ciudad de 
Rivas, denominado “Sistema Remoto de Rivas” la que abastece a los municipios de Tola, Belén, 
Potosí y San Jorge. 
En Tola se localiza una sucursal de atención al público con una cuña telefónica. No brinda servicios 
al área rural del municipio bajo el sistema convencional. Cuenta con 85 líneas activas y 
aproximadamente 8 plantas fijas celulares privadas, algunas de estas funcionan en los desarrollos 
turísticos instalados en la zona costera. 
Aplicando indicadores en este sector, existe una relación de 29 teléfonos por cada 1,000 habitantes 
urbanos. 
4.3.5 VIALIDAD Y TRANSPORTE 
 
VIALIDAD 
La Carretera Panamericana atraviesa el Departamento de Rivas de Norte a Sur , 
paralela a la oril la Oeste del Gran Lago de Nicaragua, siendo La Virgen, la zona que 
más cercano pasa de sus aguas. El tramo nicaragüense de esta importante vía 
continental, termina en la Frontera de Peñas Blancas en el borde con la República de 
Costa Rica. Sirve de vía regional y tráfico internacional . Desde la Carretera 
Panamericana con dirección Oeste, se desprende e l tramo que conduce al casco 
urbano del Municipio de 
Tola. A nivel interno, se 
desplaza amplia red de 
caminos de todo tiempo 
que conducen a las 
diferentes comunidades 
rurales del municipio. 
La longitud de las carreteras y 
caminos es de 
aproximadamente 301.5 km 
distribuidos en red principal, 
relevante, secundaria y 
caminos privados. El 
revestimiento vial es 
mayoritariamente balastro en 
un 56.88% del total, seguido 
de caminos de tierra con un 
23.55%, lecho de ríos con un 
14.92% y solamente el 4.65% revestido con asfalto y/o adoquín. En general la mayor parte de los 
caminos están de regular a mal estado, clasificándose la mayoría de todo tiempo, sin embargo, hay 
tramos con deterioro muy fuerte. 
No se cuenta con infraestructura de caminos, lo que dificulta la penetración a lo interno de las 
comunidades, principalmente en períodos de inviernos, debido a la presencia de ríos de fuerte 
caudal. 
TRANSPORTE 
La población de Tola se moviliza por la red de caminos, vías y carreteras existentes en todo el 
municipio. 
El municipio de Tola no posee sistema de transporte colectivo (cooperativas de transporte) a lo 
interno, solamente con transporte interurbano que comunica con el resto de municipios y 
departamentos del país. Este indicador refleja que el 26% del total de comunidades del municipio 
no tiene cobertura de la red vial, y un 64% no tiene cobertura al servicio de transporte público 
El sistema de transporte está compuesto por 52 unidades, 15 funcionan bajo la modalidad de 
servicio ordinario (13 autobuses, un camión y un microbús), 2 de servicio expreso (autobuses) y 35 
















 Ilustración 80. Mapa de Red Vial. Fuente: Elaborado por autoras 
Ilustración 82. Ruta de transporte  hacia Gigante. 
Fuente: Foto tomada por autoras 
Ilustración 81. Carretera hacia Gigante-



























































  Potencial paisajístico, el borde costero 
produce un sistema de recorrido peatonal. 
 Playa de oleaje abundante para el surf. 
 Está cerca de tiendas de conveniencia, 
bancos, clínica privada y un pequeño 
supermercado.  




 No hay ningún tipo de infraestructura hotelera 
existente. 
 No hay contaminación visual, auditiva ni desechos. 
 Flora y fauna abundante y variada. 
 La topografía del terreno permite potenciar las 
vistas paisajísticas.  
 Es muy visitada por surfistas nacionales y 
extranjeros 
DEBILIDADES 
• Sólo hay un acceso a la playa. 
• No cuenta con energía eléctrica. 
• No hay transporte público que llegue a la 
playa. 
• No cuenta con agua potable. 
• Trecho de camino todo tiempo de amarillo a 




La única amenaza que se encontró fue la inundación 
en algunas temporadas lluviosas del año, dejando 









Playa Amarillo se ubica a 31 km de la ciudad de Rivas, existe una vía principal de asfalto y 
adoquinada, una vía secundaria adoquinada con distancia de 16 km y finalmente un camino de 
todo tiempo de 1 km aproximadamente que no se encuentra en muy buenas condiciones. 
El sitio cuenta con un acceso por medio de una vía secundaria adoquinada por GRUPO PELLAS, 
por esta transita el sistema recolector de basura, así mismo, la unidad de transporte público Rivas 
- El Gigante - Las Salinas; cabe destacar que este medio de transporte no tiene lugares 
establecidos como “parada de autobuses” a lo largo de la vía, los pobladores solicitan la detención 






Ilustración 84. Rutas de acceso hacia Playa Amarillo. 
 Fuente: foto tomada por autoras 
Ilustración 83. Mapa de acceso de Rivas hacia Playa Amarillo.  





HISTOGRAMA DE EVALUACIÓN DEL SITIO  
La Dirección General del Medio Ambiente (DGMA), brinda histogramas para el procedimiento de la 
evaluación del sitio cuando se presenta una solicitud de constancia de uso de suelo con un perfil 
de proyecto de desarrollo municipal. En esta categoría de histograma se clasifican los proyectos 
de turismo. En este caso se evaluará el sitio para la construcción de un Hotel, en playa amarillo, 
municipio de Tola, departamento de Rivas. 
La evaluación del sitio se realizará mediante el llenado de histogramas que se expresa en la 
siguiente tabla 
Componente Variable 
Bioclimático Orientación, viento, precipitación, ruido, calidad del aire 
Geología 
Sismicidad, erosión, deslizamiento, vulcanismo, rangos de 
pendiente, calidad del suelo  
Ecosistema Suelos agrícolas, hidrología superficial, hidrología subterránea, 
mar y lagos, áreas ambientales frágiles, sedimentación.  
Medio construido Radio, accesibilidad, acceso a los servicios.  
Interacción (contaminación) 
Desechos sólidos y líquidos, industriales contaminantes, líneas 
eléctricas de altas tensión, peligros de explosión e incendios de 
escuelas y lugares de vicio. 
Institucional y social Conflictos territoriales, seguridad ciudadana, marco jurídico 
Tabla 17. Cuadro de Histogramas. / Elaborado por autoras 2018 
Las tablas de este histograma consideran tres rangos: los valores 1 en la escala representan 
situaciones más riesgosas, peligrosas ambientales no compatibles, con el tipo de proyecto que se 
evalúa; los valores 2 representan situaciones intermedias de riesgos, peligrosas o ambientalmente 
aceptables con limitaciones; los valores de 3 representan situaciones libres de todo tipo de riesgos 
compatibles ambientalmente. 
La columna P indica el peso del problema, las situaciones más riesgosas o ambientalmente 
incompatibles tienen máxima importancia, las situaciones intermedias tienen un peso de 2, las 
situaciones no riesgosas o ambientalmente compatibles tienen la mínima importancia o un peso de 
1. 
La columna F es la frecuencia, es decir, la cantidad de veces que en el histograma se obtiene la 
misma evaluación o escala. 
En la columna ExPxF, se multiplican los tres valores, la Escala por el peso de la Frecuencia. Se 
hace la suma total de la columna PxF para obtener el valor del componente. 
La significación de los valores registrados en el histograma realizado al sitio de estudio, muestra 
en las observaciones que el sitio obtuvo un valor de () lo que significa que el terreno a utilizar es 
total y completamente elegible para el emplazamiento del centro turístico.   
 
CUADRO DE HISTOGRAMA DE EVALUACIÓN DEL SITIO  
TIPO DE PROYECTO: HOTEL DE PLAYA  
COMPONENTE BIOCLIMÁTICO  
E Orientación Viento Precipitación Ruidos Calidad 
del aire 
P F ExPxF PxF 
1      3 0 0 0 
2 X     2 1 4 2 
3  X X X X 1 4 12 4 
VALOR TOTAL = ExPxF/PxF =16/6=2.6 16 6 
Tabla 18. Histograma de componente bioclimático. / Fuente: Alcaldía de Managua 
COMPONENTE GEOLOGÍA 
E Sismicidad Erosión Deslizamiento Vulcanismo Rangos 
de 
Pendiente 
P F ExPxF PxF 
1      3 0 0 0 
2 X  X  X 2 4 16 8 
3  X  X  1 2 6 4 
VALOR TOTAL = ExPxF/PxF = 22 10 
Tabla 19. Histograma de componenete geología. / Fuente: Alcaldía de Managua 







Lagos Áreas Sedimentación P F ExPxF PxF 
1       3 0 0 0 
2     X X 2 2 8 4 





 VALOR TOTAL = ExPxF/PxF = 20 8 
Tabla 20. Histograma de componente ecosistema. / Fuente: Alcaldía de Managua 
 
 
COMPONENTE MEDIO CONSTRUIDO 
E Radio Accesibilidad Acceso a 
Servicios 
  P F ExPxF PxF 
1      3 0 0 0 
2   X   2 1 4 2 
3 X X    1 2 6 2 
VALOR TOTAL = ExPxF/PxF = 10 4 
Tabla 21. Histograma de componente medio construido. / Fuente: Alcaldía de Managua 













P F ExPxF PxF 
1     X 3 1 3 0 
2      2 0 4 2 
3 X X X X  1 4 12 2 
VALOR TOTAL = ExPxF/PxF = 19 4 









  P F ExPxF PxF 
1      3 0 0 0 
2  X    2 1 4 2 
3 X  X   1 2 6 2 
VALOR TOTAL = ExPxF/PxF = 10 4 









MEDIO CONSTRUIDO 2.5 
INTERACCIÓN (CONTAMINACIÓN) 2.1 
INSTITUCIONAL SOCIAL 2.5 
PROMEDIO 2.4 
Tabla 24. Cuadro de resumen de la evaluación. / Fuente: Alcaldía de Managua 
 
OBSERVACIONES 
Valores entre 2.1 y 2.5 significa que el sitio es poco vulnerable, con muy bajo componente 
de riesgo a desastres y/o bajo deterioro de la calidad ambiental a pesar de limitaciones 
aisladas. La DGMA considera estas alternativas de sitio elegible siempre y cuando no se 






 Fuentes de contaminación 
 Marco jurídico 
 















PROPUESTA DE DISEÑO 
 
5.1 ESTILO ARQUITECTÓNICO 
5.1.1 ESTILO INTERNACIONAL 
 
Este estilo se conoce como un conjunto de arquitecturas que comparten las características 
formales más puritanas del Movimiento Moderno y, en menor medida, las funcionalistas. Entre sus 
principales características se destacan la ortogonalidad, superficies lisas y pulidas desprovistas de 
ornamento, aspecto visual de ligereza, homogeneidad de materiales (especialmente hormigón 
armado).  
El estilo internacional se caracterizó por diversas influencias estéticas con distintos antecedentes, 
que convergen hacia un enfoque internacionalista, que revelan las preocupaciones sociales de una 
generación de arquitectos para construir un 
mundo mejor, por ejemplo: expresionismo, 
abstraccionismo, cubismo, futurismo, 
funcionalismo, neoplasticismo, 
suprematismo, constructivismo y 
organicismo.  
Fue inducido por los arquitectos Walter 
Gropius, Ludwig Mies Van Der Rohe, 
Charles-Eduard Jeanneret (Le Corbusier), 
J.J.P. Oud, Richard Neutra, Philip Johnson.  
En aquel momento, los principios del Estilo 
Internacional fueron aceptados dentro de la 
sociedad norteamericana, organizada y 
progresista, con tanto éxito que el modelo del 
edificio propuesto, sigue siendo el emblema del espíritu corporativo estadounidense.  
Como testimonio más valorado prevalece el Edificio Seagram, construido por el alemán Mies Van 
der Rohe. Que se convertiría en el arquetipo del estilo internacional. 










Ilustración 88. La Villa Savoye, Le Corbusier.                                  
Fuente: https://es.wikiarquitectura.com   
Ilustración 87. Glass House, Phillip Johnson.              
Fuente: https://cdnassets.hw.net  
Ilustración 85. Casa Schindler, Rudolf Schindler. 
Fuente: http://bzarquitectura.com  
Ilustración 89. Bauhaus, Walter Gropius. 
Fuente: https://fotos.perfil.com/2018/06/22/840/0/bauhaus-
335331.jpg  
Ilustración 86. Lake Shore Drive Apartaments. 
Mies Van Der Rohe. 
Fuente:https://www.metalocus.es/sites/default/file
s/styles/mopis_news_gallery_deskop/public/file-







El funcionalismo en la arquitectura, es uno de los principios básicos en que debe apoyarse el 
arquitecto a la hora de efectuar sus diseños, pues es muy importante que se diseñe en relación a 
la función que el edificio va a cumplir. 
Este resulta el causante de desconcierto y controversias en la arquitectura, en especial a la vista 
de la arquitectura moderna.  
Las teorías funcionalistas toman como principio básico la estricta adaptación de la forma a la 
finalidad o “la forma sigue a la función” que es la belleza básica; pero que no es incompatible con 
el ornamento, que debe cumplir la principal condición de justificar su existencia mediante alguna 
función tangible o práctica, ya que no es suficiente deleitar a la vista, sino que también debe 
articular la estructura, simbolizar o describir la función del edificio, o tener un propósito útil. 
En resumen; es funcional “aquel sistema constructivo en que el empleo de los materiales está 
siempre de acuerdo con las exigencias económicas y técnicas en el logro de un resultado artístico. 
Al decir arquitectura funcional se quiere indicar, pues aquella arquitectura que logra, o se esfuerza 
por lograr, la unión de lo útil con lo bello, que no busca solo lo bello olvidando la utilidad, y 
viceversa”. 
El auge del funcionalismo dentro del movimiento moderno se debe a que se convirtió en una 
alternativa al repertorio tradicional, que se encontraba inhabilitado en responder a las nuevas 
necesidades de la sociedad; y principalmente su difusión se debió a que el funcionalismo es un 
estilo muy favorable dentro de la industria inmobiliaria, que fue desvirtuando los aportes 
progresistas de personajes como Gropius, Mies y Le Corbusier, sustituyéndolos por un lenguaje 
que garantiza una mejor eficiencia en la producción de soportes para el consumo masivo, 
adecuándose a la exigencias económicas. 
 
5.1.3 ESTILO ECLÉCTICO 
 
Es una especie de estilo mixto en las bellas, cuyos rasgos son tomados de varias fuentes y estilos. 
Considerablemente, el eclecticismo casi nunca constituyó un estilo específico en el arte: es 
caracterizado por el hecho que esto no era un estilo particular. En general, el termino describe la 
combinación con un trabajo solo de una variedad de influencias-principalmente de elementos de 
estilos diferentes históricos en la arquitectura, pintura y las artes gráficas y decorativas.  
Esta toma sus raíces en la arquitectura historicista. Sí la arquitectura historicista se dedicaba más 
a imitar las corrientes de la antigüedad (como la grecorromana) y no a incorporarles características 
de otras culturas o arquitecturas, la arquitectura ecléctica se dedicaba principalmente a la 
combinación de corrientes arquitectónicas.  
Así, su característica principal es la de combinar dos o más estilos arquitectónicos en una nueva 
estructura, que, a su vez, resulte algo nuevo, con características de las corrientes que toma, pero 
con otras nuevas.  







Ilustración 90. Casas de oya, Miguel Pacewicz                                                                                                                   


































5.2 CONCEPTOS GENERALES DE DISEÑO 
5.2.1 CONCEPTO GENERADOR  
 
Se idealizó un concepto generador inspirado en el agua, considerando que nuestra propuesta es 
un Hotel de Playa y está ubicado precisamente frente al mar. Para llegar a nuestra idea principal 
nos basamos en: 
 
 El medio físico natural del sitio propuesto (orientación, insolación, temperatura, clima, 
vientos, vegetación y tipo de terreno). 
 Análisis del usuario: ¿Para quién o que se diseña? 
Personal: (trabajadores del lugar) 
Visitantes: (usuario temporal) 
Actividad Económica cercana 
 
Nuestro concepto generador se aplica al diseño como un conector entre la naturaleza y el espacio, 
como elemento fundamental y como eje principal en el diseño manejando una unidad entre la 
arquitectura y el agua en la cual se retoma la sencillez de ésta, extrayendo  la transparencia del 
agua y empleándola en la iluminación natural del proyecto; y también la relajación que ésta 
transmite dándole así convivencia entre la naturaleza y el espacio para ofrecer a cada huésped 















Ilustración 92. Antiguo Concello de Vigo, España.                                                                                                        
Fuente: http://www.atlantico.net/media/atlantico/images/2017/05/10/2017051008410466673.jpg  




































































El sistema estructural de las torres habitacionales de 3 pisos es de esqueleto resistente de vigas y 
columnas con losas para cubierta y entrepiso. El sistema principal a utilizar en las edificaciones del 
complejo es la mampostería reforzada con bloques prefabricados, por ser un sistema rígido lo que 
implica que su desplazamiento lateral durante un evento sísmico sea muy bajo y presente daños 
mínimos en los acabados. El módulo estructural a utilizar es 7.20 x 7.20. Este módulo se mantiene 
en todo el edificio. 
Los bancos de suministro se encuentran en el mismo departamento, AGRENIC productor de 
bloques y productos arenosos tiene sucursal de distribución en el municipio de Tola. 
 
SISTEMA CONSTRUCTIVO DE TECHO 
En las cabañas se utiliza sistema constructivo de teja colonial (barro cocido) por la utilización de 
materiales locales, el cual es el resultado de uso y manejo de materias primas naturales para mayor 
durabilidad. Cada vez más la teja se afirma como la mejor solución. No solo por sus características 
estéticas, sino por sus propiedades de resistencia, rendimiento, baja absorción, aislamiento térmico 
y comportamiento bajo severas condiciones climáticas, es un producto ecológico, no agresivo para 
el entorno natural de nuestro proyecto.  
Este tipo de sistema se debe colocar con pendientes no menores al 25%. Las tejas van fijadas con 




Ancho delantero 20cm 
Ancho trasero 17 cm 
Alto 6.5 cm 
Largo 41 cm 
Peso 2.0 kg 
Colocado 24 Pzas/m2 
Distancia entre listones 35  
 
 
La estructura de techo de las cabañas es de madera de Pino de primera obtenida en el norte del 
país, Viga de 5”x2” y Soleras de 6” x 2” clavadores de 1”x3” en el sentido de la pendiente. 
Y en el resto de las edificaciones se usará losa de concreto impermeabilizada para evitar filtraciones 
y goteras. 
Administración y los bares del hotel tienen techo de PALMA SINTÉTICA es de polietileno, 100% 
reciclable, no contiene sustancias tóxicas. Son tratadas con anti-UV, lo que permite que las hojas 














Ilustración 93. Mampostería Reforzada                           
 Fuente: http://gc-construcciones.net/wp-content/uploads/2017/10/imegen1.jpg  





Ilustración 95. Estructura de techo de madera para colocación de tejas de barro.  








El material principal a utilizar en todas las 
edificaciones es el porcelanato ya que este puede subdividirse 
en pisos esmaltados, pulidos, imitación de madera, 
texturizada, laminada y vinílicos. Ante esta gran 
variedad es muy importante elegir el piso adecuado para 
cada ambiente, pues no todos los tipos de pisos sirven 
para todos los espacios, cada uno tiene sus 
características y necesidades específicas.  
Los pisos con textura serán colocados en lugares 
como terrazas, baños, los lisos para cocina, salas, 
comedores y habitaciones. 
Área de piscina revestida con piedra coralina. 
En la cocina no es recomendable instalar pisos pulidos ya que es una zona donde pueden ocurrir más 
fácilmente derrames de líquidos, volviéndose más resbaloso, pero tampoco se recomienda colocar piezas 
con mucha textura, ya que es un lugar que debe estar limpio 
para la preparación de los alimentos y este piso guarda más 
suciedad. 
Presenta múltiples ventajas: 
 Los modelos son tan diversos que la elección 
dependerá de tu gusto. 
 Tiene mayores atributos que la cerámica común 
 Tiene 0% de absorción de agua 
 Es un material inalterable con resistencia a la 











PUERTAS Y VENTANAS 
Se proponen diferentes tipos de puertas en el diseño, 
elaboradas de madera de roble y vidrio, las cuales 


























Ilustración 96. Porcelanato con textura en 
madera 
Fuente:http://www.dapducasse.cl/medios//02
P0608630---MATE-N3135-CAFE_2__.png   




F.jpg   
Ilustración 98. Puerta corrediza de madera y 
vidrio.                                      
Fuente:https://i.pinimg.com/564x/af/b2/1d/afb21
d7b21329b2d1d5891b9d6f18641.jpg  
Ilustración 99. Puerta de madera sólida  
exteriores                 
Fuente:https://i.pinimg.com/564x/d4/d6/e2/d4d
6e267ce26729ea126f2a3015014ae.jpg   
Ilustración 100. Puerta de madera interiores     





Las ventanas utilizadas en el diseño son de madera de roble y vidrio, tipo corredizas, fijas y 





























Los tipos de acabados en paredes, revestimientos o acabados para paredes ayudan a 
complementar la decoración de interiores y exteriores de una edificación, desde la entrada hasta 
los diferentes ambientes que se encuentran en él. Estos acabados pueden dar un toque único ya 
que hay una gran variedad de materiales y acabados que permiten adaptarlos al gusto y estilo de 
vida de cada quién. 
Paredes interiores pintadas en color blanco texturizada tipo Stucco y paredes exteriores con 
acabado piel de naranja impermeabilizada y pintada en color beige en el área de cabañas y villas. 
En el área de lobby, restaurante y bar del hotel las paredes estarán recubiertas con diferentes 
materiales texturizados y enchapes para crear un ambiente único en cada espacio. 
  
Paredes de baños de cabañas y villas revestidas con vitrocerámica y resto de edificaciones con 
porcelanato. 



















Ilustración 101. Ventana panoramica fija de 
madera y vidrio.  
Fuente:https://i.pinimg.com/564x/29/58/e2/2958
e22c75fb82a96bb86874f14f522d.jpg   
Ilustración 103. Ventana Corrediza de madera y vidrio. 
Fuente: Elaboración por autoras 2018 
Ilustración 102. Ventana abatible de madera y vidrio.     
 Fuente:http://img.archiexpo.fr/images_ae/photo-
m2/149786-9611891.jpg  
Ilustración 104. Textura piel de naranja                      
Fuente: https://comoorganizarlacasa.com/wp-
content/uploads/2018/04/tipos-de-textura-para-paredes-
2.jpg   
Ilustración 105. Malla vitrocerámica para paredes 
de baños                         
Fuente:https://sc01.alicdn.com/kf/HTB1HXz0HpXX
XXcXaXXXq6xXFXXXy/Gris-azulejos-de-mosaico-






Es usual en nuestro día a día realizar al menos dos o tres propuestas con el fin de elegir la que 
más nos guste o incluso para demostrar que hemos dedicado mucho tiempo y esfuerzo en el 
proyecto: ¡nada alejado de la realidad! 
Pero al fin y al cabo se consolida una sola propuesta después de una exploración de varias 
opciones y es la que se presenta donde se engloban las necesidades, fortalezas, debilidades y 
soluciones de los 
problemas de la 
propuesta. Cabe 
mencionar que el 
proceso de diseño es 
de prueba y error 
porque es la forma de 
saber cómo se 
comportará el 
producto y de esta 
























Ilustración 108 Propuesta Fuente: Autoras 
Ilustración 106 Propuesta Fuente Autoras 
Ilustración 109 Propuesta Fuente: Autoras 





























Ilustración 112. Terreno sin modificar.                                                                                                                 
Fuente: Elaborado por autoras con ayuda de google earth y sketchup 
Ilustración 110 Terreno Modificado Fuente: Elaborado por 
autoras con ayuda de Google Earth y Sketchup 
Ilustración 111 Corte de Terreno  






5.3.2 DIAGRAMA DE FLUJOS 
 
 
Ilustración 113 Diagrama Administración  
Fuente: Autoras 2019 
Ilustración 114 Diagrama Área técnica 






Ilustración 115 Diagrama área de cocina  













Ilustración 117 Diagrama salón de convenciones 
Fuente: Autoras 2019 
Ilustración 116 Diagrama área de piso  




























































 Ilustración 118 Diagrama General  

































Ilustración 119 Diagrama Área de Recepción y Área comercial 





























































Ilustración 120 Diagrama de relación Villa 





Ilustración 121 Diagrama de Relación Cabañas 
Fuente: Autoras 2019 
Ilustración 122 Diagrama de Relación Habitaciones  











































Ilustración 123 Diagrama de Relación Zona Recreativa 

































































5.3.4 PROGRAMA ARQUITECTÓNICO 
 




























Sala de distribución a otros 
ambiente 
Mostrador  20 3.25 x 6.28 20.41 
Sala de Espera  Espera para ser atendido  Sillas y oasis  20 4.16 x 7.05 29.32 
Oficina de Gerencia y S.S 
Gerente persona 
encargada del hotel  
escritorio, sillas, archivero, 
lavabo, inodoro 
3 4.92 x 3.45 16.97 
Secretaria de Gerencia  
Asistente del gerente del 
hotel 
escritorio, sillas, archivero 1 3.25 x 4.70 15.28 
Oficina de Vice-gerencia  
persona que trabaja junto al 
gerente  
escritorio, sillas, archivero 3 3.45 x 4.16 14.35 
Sala de juntas Reuniones  mesa, sillas  10 7.43 x 3.45 25.63 
Oficina de contabilidad 
Ingresos y egresos del 
hotel 
escritorio, sillas, archivero 2 3.65 x 3.03 11.06 
Oficina Adiministrador Administracion del hotel  escritorio, sillas, archivero 2 3.25 x 3.65 11.86 
Oficina Informática Master Web escritorio, sillas, archivero 2 3.65 x 3.03 11.06 
Oficina de conserje  Trabajos no especializados escritorio, sillas, archivero 1 3.35 x 3.03 10.15 
Cocineta 
Preparación de alimentos 
para administrativos 
cafetera, pantry, lavaplatos, 
microonda, sillas, mesa y 
anaquel, refrigerador  
5 4.15 x 3.63 15.06 
Comedor Degustación de alimentos mesas, sillas  36 2.73 x 19.93 54.41 
Oficina de Recursos Humanos Contratacion del personal mesa, sillas, archivero 3 3.35 x 3.03 10.15 
Control de acceso 
Marca hora de entrada y 
salida de trabajadores 
reloj chequeador, mesa, silla   3.45 x 0.59 2.04 
Servicio Sanitario H/M necesidades fisiologicas 
inodoros, lavabos, urinarios, 
espejos 





Cuarto de aseo guardar útiles de limpieza 
estante, limpia pisos, 
escobas 
1 3.48 x 1.40 4.87 
Archivos Varios Bodegas Estantes archiveros 1 3.35 x 2.95 9.88 
  297.61 
CIRCULACIÓN 15% 44.64 






















Oficina del chef y S.S 
Revisión de recetas, 
compromisos y actividades 
del restaurante 
escritorio, sillas, mesa, 
inodoro y lavabos  
1 3.77 x 2.93 11.04 
Vestíbulo Vestibular a los usuarios vestibular 25 7.56 x 7.56 15.12 
Comedor de Servicio Degustar los alimentos comedores, sillas y tv 15 7.12 x 7.05 50.19 
Cocina Preparación de alimentos   
estufas, mesas de aluminio, 
lavaplatos, refrigeradores, 
extractor de aire caliente, 
fregaderos  
4 7.09 x 3.71 26.30 
Alamacén General 
Estancia de los productos 
ingresados  
estantes 2 5.47 x 3.25 17.77 
Almacen de blancos y vajillas 
Estancia de platos, vasos y 
cubiertos  
estantes 3 3.03 x 1.50 4.51 
Almacen de manteleria sucia 
Recepción de manteles 
sucios y lavado de 
mantelería 
estante, mesa, lavadora 2 1.91 x 3.17 3.17 
Ante-cámara  
Recepción de carnes 
frescas 
  1 2.85 x 1.69 4.81 
Frirogrífico para carnes Almacenamiento de carnes   1 3.91 x 1.93 7.54 
Frirogrífico para frutas y 
verduras 
Almacenamiento de frutas y 
verduras 
  1 3.91 x 1.53 5.98 
Vestidores Mujeres Cambio de ropa Duchas,Casilleros 12 2.85 x 2.91 8.29 
Vestidores Varones Cambio de ropa Duchas,Casilleros 13 2.85 x 2.91 8.29 
S.S Varones y S. S Mujeres  necesidades fisiologicas 
inodoros, lavabos, urinarios, 
espejos 
6 2.04 x 1.20 4.88 
Depósito de aseo guardar útiles de limpieza 
estante, limpia pisos, 
escobas 
1 3.26 x 1.75 5.70 





Restaurante  Degustar alimentos  mesas, sillas,    232 21.45 x 24.42 523.80 
S.S Restaurante       2.83 x 2.85 16.13 
Descarga de insumos Recepción de productos    1 1.56 x 7.61 11.87 
  730.27 
CIRCULACIÓN 15% 109.54 



















S.S necesidades fisiologicas 
inodoro, lavabo, ducha, 
secador de cabello, espejo 
2 5.82 x 1.80 10.48 
Balcón Apreciar las vistas   2 4.00 x 1.00 4.00 
Dormitorio Descansar, tomar siesta 
1 cama king size, 2 mesas 
de noche, mesa de maletas, 
tocador de 6 gavetas, juego 
de sala, TV 
2 10.65 x 4.35 46.33 








S.S necesidades fisiologicas 
inodoro, lavabo, ducha, 
secador de cabello, espejo, 
closet, tocador. 
4 3.25 x 5.83 16.62 
Dormitorio Descansar, tomar siesta 
2 cama matrimonial, 2 
mesas de noche, mesa de 
maletas, TV 
4 3.65 x 6.70 24.46 










S.S necesidades fisiologicas 
inodoro, lavabo, ducha, 
secador de cabello, espejo, 
closet, tocador. 
2 3.25 x 5.83 16.62 
Dormitorio Descansar, tomar siesta 
1 cama matrimonial, 2 
mesas de noche, mesa de 
maletas, TV  
2 3.65 x 6.70 24.46 























Ropería de piso de habitaciones    
Estantes, contenedores de 
ropa 
2 4.67 x 7.05 32.92 
Terraza   Plantas, sillas y mesita 4 3.60 x 7.18 51.70 
Núcleo de elevadores de 
servicio y escaleras 
    2 2.40 x 7.05 16.92 
  258.70 
CIRCULACIÓN 15% 38.81 













Porche Recepción  de huéspedes     1.50 x 3.60 5.40 
Sala ver tv, leer, etc 
1 TV, 1 libero, 1 juego de 
sillones, 1 mesa de centro 
6 — 31.47 
Cocina-Comedor 
Preparar y degustar 
alimentos 
Cocina, refrigerador, horno, 
microondas, 
licuadora,extractor de grasa, 
cafetera,1 comedor de 6 
espacios 
6 4.85 x 6.70 33.94 
Baño de visitas necesidades fisiologicas S.S, lavabo, espejo. 6 2.85 x 1.35 3.85 
Terraza-Barbacoa 
Reuniones, actividades de 
festejo, apreciar vistas 
1 juego de sillas mecedoras, 
1 hamaca, 1 mesa de centro 
8 — 31.83 
Jardin Interno Decoración Plantas   1.85 x 4.85 1.53 
Cajón de Escaleras 
Cambio de nivel de 
ambientes 
  6 — 7.56 
Dormitorio Principal Descansar, tomar siesta 
1 cama king size, 2 mesas 
de noche, closet, mesa para 
maletas, tocador 6 gavetas 
2 — 30.16 
S.S dormitorio principal necesidades fisiologicas 
inodoro, lavabo, ducha, 
secador de cabello, espejo. 





Dormitorio 2 Descansar, tomar siesta 
2 cama matrimonial ó 2 
literas, 1 mesa de noche, 1 
armario. 
4 4.00 x 3.55 14.20 
S.S dormitorio 2 necesidades fisiologicas 
S.S, lavabo, secador de 
cabello, espejo, ducha 
4 2.17 x 2.85 6.18 
Looby Distribución de ambientes 
Distribución de ambientes, 
leer. 
6   14.95 
Piscina nadar Nadar, apreciar vistas. 8 8.15 x 3.30 26.90 
  214.12 
CIRCULACIÓN 15% 32.12 
















Terraza Apreciar Vistas 2 sillas mecedoras, 1 mesa 2 1.50 x 2.93 4.40 
Sala Ver tv,leer, etc 
1 sillon, 1 mesa, 1 cafetera, 
1 lámpara 
2 3.28 x 2.42 7.94 
Dormitorio Principal Descansar, tomar siesta 
1 cama matrimonial, 2 
mesas de noche, 1 armario, 
2 lámparas de mesa 
2 3.70 x 2.78 10.29 
S.S necesidades fisiologicas 
inodoro, lavabo, ducha, 
espejo, secador de cabello 
2 2.43 x 1.93 4.69 
  27.31 
CIRCULACIÓN 15% 4.10 














Porche Recepeción de huéspedes     2.00 x 1.30 2.60 
Sala ver tv, leer, etc 
1 juego se sillones, 1 TV, 1 
mesa de centro 
4 2.90 x 3.85 11.17 
Cocina-Comedor 
Preparación y degustación 
de alimentos 
cocina, refrigerador, 
cafetera, horno, microondas, 
1 comedor de 4 espacios.  
4 2.85 x 3.85 10.97 
Terraza  Apreciar Vistas 
1 juego de sillas mecedoras, 
1 hamaca, 1 mesa de centro 





Dormitorio Principal Descansar, tomar siesta 
1 cama matrimonial, 1 
armario, 2 mesas de noche, 
1 tocador de 6 gavetas 
2 3.20 x 3.70 11.84 
Dormitorio 2 Descansar, tomar siesta 
1 cama matrimonial ó 2 
camas unipersonales, 1 
mesa de noche, 1 armario . 
2 3.20 x 3.70 11.84 
S.S Compartido necesidades fisiologicas 
inodoro, lavabo, espejo, 
ducha, secadora de cabello 
2 3.01 x 2.00 6.02 
  73.28 
CIRCULACIÓN 15% 10.99 






















Acceso de servicio       9.28 x 2.18 20.23 
Chequeador 
Marca hora de entrada y 
salida de los trabajadores 
Reloj chequeador  1 3.45 x 1.05 3.62 
Vestidores y casilleros del 
personal 
Cambio de ropa del 
personal 
casilleros y bancas 50 4.90 x 3.60 35.28 
Servicios sanitarios del personal necesidades fisiologicas inodoros, lavabos y espejo 30 4.90 x 3.45 33.81 
Sala de estar descanso del personal sofá y mesita 6 3.45 x 3.60 12.42 
Cocineta de servicio 
preparación de alimentos 
pequeños 
barra, anaquel, lavaplatos, 
microondas, cafetera, 
refrigerador, comedor y 
sillas. 














Taller de mantenimiento 
especializado 
Reparación de muebles en 
mal estado 
máquinas de carpintería 5 7.05 x 7.05 49.70 














Calderas     1 3.45 x 3.45 11.90 
Bombas     1 3.45 x 3.45 11.90 
Equiposde climatización y 
refrigeración central 





Calentadores   260 1 3.45 X 3.85 13.28 
Plantas auxiliares de 
electricidad 




















  Tintorería     3 7.05 x 3.78 26.65 
  
Alamacenaje de ropa sucia y 
lavandería 
Depositar la ropa sucia Depósitos y estantes 3 6.98 x 3.45 24.08 
Ropería central 
una vez lavada y planchada 
la ropa se dobla y 
empercha en los cajones y 
percheros. 
Gaveteros y percheros 5 6.98 x 3.45 24.08 
3 Escaleras de servicio     2 2.40 x 3.60 25.92 


















Patio de maniobras 
Maniobrar los camiones 
que abastecen al hotel 
  2 — 550.40 
Andén de carga y descarga 
Descargar y distribuir los 
productos y obejetos 

















Circuito cerrado de tv y sistema 
de control de incendios 
Resguardo  y seguridad del 
hotel 
escritiorios, sillas y tv 10 — 36.63 
  1020.09 
CIRCULACIÓN 15% 153.01 

















Looby Distribución de ambientes mesas, lámparas 50 6.70 x 7.38 49.45 
Mini Bar 
Ofrecer tragos de 
bienvenida a los huesped 





Mostrador de registro y caja 
Solicitudes y registro de 
hospedaje del usuario 
mostrador, plantas, 
computadoras, teléfonos 
4 3.75 x 2.02 7.58 
Almacenamiento de maletas 
guardas maletas de 
huéspedes 
estantes 2 3.45 x 1.65 5.69 
Sala de Espera  esperar mientras se registra 
juegos de muebles, juegos 
de mesa, TV, lámparas 
70 6.70 x 7.05 47.24 
6 Elevadores       4.30 x 2.60 67.08 
3 Escaleras hacia habitaciones       3.70 x 2.60 28.86 
  S.S Varones y S. S Mujeres  necesidades fisiologicas 
inodoros, lavabos, urinarios, 
espejos 











Tienda de ropa venta de ropa estantes, caja de pago 10 7.05 x 3.45 24.32 
Tienda de souvenir venta de artículos del país estantes, caja de pago 10 7.05 x 3.45 24.32 
Farmacia  Venta de medicinas estantes, caja de pago 10 7.05 x 3.45 24.32 
Tienda alquiler tablas de surf Alquiler tablas de surf estantes, caja de pago 10 7.05 x 3.45 24.32 
Cuarto de aseo guardar útiles de limpieza 
estante, limpia pisos, 
escobas 
1   10.15 
  1704.21 
CIRCULACIÓN 15% 59.88 




























Área de Tarima se realizan los actos      12.10 x 2.95 35.70 
Vestíbulo       8.25 x 1.08 8.91 
Bodega  
se guardan tarimas 
desmontables 
estantes con repisas   — 11.77 
Área de vestidores se cambian los artistas mesas, sillas, espejos    9.03 x 2.85 25.74 
S.S Varones   necesidades fisiologicas inodoro, lavabo, espejo   7.05 x 3.45 24.32 
S.S Mujeres necesidades fisiologicas inodoro, lavabo, espejo   7.05 x 3.45 24.32 





  283.66 
CIRCULACIÓN 15% 42.55 






















Bar Principal  
Degustar tragos nacionales 
y extranjeros, reunión de 
grupos, música en vivo. 
mesas, sillas, instrumentos 
para musica en vivo  
70 — 213.15 
Piscina Nadar 
sillas con sombrillas en los 
alrededores 
40 — 184.05 
S.S Varones y S. S Mujeres / 
Vestidores 
necesidades fisiologicas 
inodoros, lavabos, urinarios, 
espejos 
30 3.41 x 4.90 33.42 
Cuarto de máquinas  control de bombas  bombas 1 2.65 x 3.45 9.14 
Bar de piscina 
proporcionar bebidas y 
alimentos de preparación 
rápida 
mesas, sillas, cocina, 
refrigerador, parrilla, 
estantes, mostradores 
50 — 190.68 
Bar de playa 
proporcionar bebidas y 
alimentos de preparación 
rápida 
mesas, sillas, cocina, 
refrigerador, parrilla, 
estantes, mostradores 
50 14.33 x 14.25 204.20 
8 Gazebos 
descansar frente al mar con 
amigos o familiares  
sillones  8 4 x 4 128.00 
2 
S.S Varones y S. S Mujeres / 
Vestidores 
necesidades fisiologicas 
inodoros, lavabos, urinarios, 
espejos 
25 4.15 x 3.50 29.05 
3 Areas de descanso leer, platicar, relajarse bancas 50 9.15 x14.38 394.73 
  1386.42 
CIRCULACION 15% 207.96 




administración, área de 
servicios, huéspedes y 
visitantes 





4 Rampas de discapacitados 
facilitar el acceso a 
personas discapacitadas 
    1.20 x 1.50 7.20 
2 Caseta de acceso 
vigilancia de las 
instalaciones  
    3.00 x 3.00 18.00 
  2383.95 
CIRCULACION 15% 357.59 
































CAPITULO 6  
ASPECTO FINALES  
6.1  CONCLUSIONES  
Centramos nuestra atención en las playas del Océano Pacífico de Nicaragua porque todas 
reúnen el atractivo natural de playas vírgenes, y algunas de ellas forman bahías y ensenadas 
bordeadas por relieves ondulados que terminan en vegetación caducifolia y manglares que  
interactúan con la vida marina. Salientes rocosos sedimentarios las separan y están conectadas 
por importantes vías de acceso en todas las épocas del año.   
Decidimos elaborar nuestra Propuesta de Hotel de Playa en el Departamento de Rivas,  por las 
bellezas naturales de nuestro litoral y por la facilidad de acceso desde la Carretera 
Panamericana. Otra razón que justifica nuestra decisión, es la proximidad  al sitio para recopilar 
información necesaria durante el proceso de elaboración de nuestro trabajo de diseño. 
Los inversionistas de la industria hotelera de playa conocen, que el litoral del Pacífico de 
Nicaragua posee las ofertas naturales que el turista extranjero y nacional está demandando. 
Las principales demandas son: contacto con la naturaleza, ausencia de ruido urbano, 
tranquilidad, permanente sol, arenas libres de grava, aguas seguras, pesca de altura, arrecifes 
para buceo  y práctica de surf, que entre otros, son los principales atractivos del ecosistema. 
Estos factores naturales hacen   que la  armonía que se percibe en el medio ambiente de las 
playas, es lo que  aspira encontrar el visitante que busca un lugar agradable para descansar, o  
disfrutar de instalaciones que le garanticen comodidad de trabajo para hacer negocios. 
Por consiguiente, la concepción global de nuestro Anteproyecto requiere conocer el resultado 
de modelos análogos nacionales e internacionales de Hoteles de Playa, que se asemejen a 
nuestra Propuesta y sobre ellos,  nos interesa analizar  los siguientes aspectos: estar ubicados 
en zonas costeras;  soluciones formales que se ejecutan internacionalmente a este tipo de 
edificios; por su carácter funcional, la manera que dichas instalaciones facilitan  el acceso y 
abandono rápido de la zona costera y como alcance prospectivo, la construcción de marinas de 
tamaño mediano. Otro elemento importante previsto a revisar en los modelos son las soluciones 
constructivas-estructurales que sean adecuadas para hoteles de playa aplicadas a su categoría. 
Aunque nuestra oferta está basada en hotel de playa categoría 3 estrellas, los modelos 
estudiados están entre las categorías de 3 a 5 estrellas y  reúnen las características funcionales 
que nos permiten adoptar mayores criterios en nuestras decisiones.  
 
Coincidiendo con  el potencial que representan los recursos naturales en las playas del 
Departamento de Rivas, especialmente en el Municipio de Tola, los  modelos estudiados 
corresponden a uno nacional ubicado en playas cercanas a la zona de estudio y otro del ámbito 
internacional en el Puerto de Mazatlán, Sinaloa, México. En ambos encontramos valiosa 
información relacionada con las exigencias arquitectónicas y la oferta-demanda de servicios 




6.2  RECOMENDACIONES  
 
Hemos concluido la elaboración de nuestro trabajo monográfico de Anteproyecto de Diseño para  
Hotel de Playa, en un lugar admirable del litoral del Océano Pacífico de Nicaragua, con la 
disposición de trasladar a la sociedad nuestra formación profesional y contribuir de esta manera a 
resolver los problemas que adolece nuestro país en materia de  infraestructura, especialmente en 
el campo hotelero que demanda el turismo de “Playa y Sol”, como un beneficio para los ciudadanos 
nicaragüenses y demás personas del planeta que disfrutan de las bondades que nos ha dado la 
Naturaleza. 
No todo el camino recorrido ha sido fácil y tampoco hemos encontrado rápidas soluciones a 
nuestras inquietudes y requerimientos de información técnica en el campo arquitectónico, pero a 
pesar de las limitaciones, hemos salido adelante con el ojo avizor que nos brindó sobre la marcha 
la asesoría tutorial. En  apoyo a los futuros estudiantes que realizarán sus trabajos de grado, es 
nuestra responsabilidad dejar sentadas recomendaciones para fortalecer un banco de información 
relacionada con nuestra realidad nacional, y depender en lo mínimo, de  instituciones universitarias 
y estatales de otras naciones. 
1. Recomendamos a las autoridades de la Facultad de Arquitectura, de la  Universidad Nacional 
de Ingeniería (UNI),  incorporar en sus planes de la Carrera de Arquitectura, asignaturas que 
fortalezcan la formación académica en materia de diseño de infraestructura turística, adaptada 
a las condiciones del país.  
 
2. Es oportuno sugerir que el cuerpo de  docentes  mejoren la metodología  que aborda los 
contenidos que le dan vida propia a la Arquitectura.  Sabemos,  que es una ciencia que persigue 
cálculos y crea formas tridimensionales en la realidad tangible, pero en su  aplicación está 
encaminada a resolver problemas sociales, y el estudiante es un creador en constante 
formación  para  brindar más tarde, intimidad, seguridad y bienestar en el uso de los espacios 
que todo ser humano aspira a lo largo de su vida. 
 
3. En este mismo sentido, debe inculcarse en los estudiantes de Arquitectura, a ser investigadores 
consumados en materia de diseño, desarrollando su capacidad imaginativa con soluciones 
abstractas a la infraestructura poco  funcional que nos rodea. Ahora que  hemos concluido 
nuestros estudios estamos más conscientes,  que  el estudiante de Arquitectura vive en un 
macro laboratorio en donde puede expandir sin límites su capacidad creadora.   
 
4. La Arquitectura es tan vieja como la humanidad y el estudiante de arquitectura, también  debe 
investigar, analizar y estudiar como parte de su cultura general, a los grandes maestros de la 
historia, pero especialmente, conocer, cómo dieron respuesta constructiva a los problemas de 
su tiempo. Esto debe ser dirigido desde la Facultad de Arquitectura, sin que necesariamente se 
incrementen las cargas académicas. 
 
5. La Universidad de Ingeniería (UNI) debería incrementar la base bibliográfica y audiovisual 





trabajos en cada año lectivo, especialmente deben acumular información sobre  
infraestructura hotelera en las playas de nuestro país, incluyendo estudios del subsuelo, 
relieves costeros, ventajas y desventajas de las cuencas hidrográficas del litoral y demás 
estudios que el arquitecto necesita en la formulación de sus Anteproyectos. 
 
6. La Universidad de Ingeniería (UNI) debería firmar acuerdos de colaboración con las 
instituciones estatales vinculadas a la administración y control de la industria turística y 
afines, como: Instituto Nicaragüense de Turismo (INTUR), Agencias de Turismo, Instituto 
Nicaragüense de Estudios Territoriales (INETER), Ministerio del Ambiente y Recursos 
Naturales (MARENA), Instituto Nicaragüense de Fomento Municipal (INIFOM) e Instituto 
Nacional de Información de Desarrollo (INIDE). El estudiante que realiza un  trabajo 
monográfico en la especialidad de Arquitectura, necesita ser recibido, atendido y se le 
proporcione toda la información básica legalmente vigente a la fecha del estudio. Hay 
grandes limitaciones, y algunos datos  peligrosamente carecen de veracidad, especialmente 
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